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1067 Bp, Teréz kirit 2-4. fszt.+gal. és pszt.

FEDEZET ERTEKELES

Uzlethelyiség

Az ériékeld térsasag: Euro-immo Expert Kft.

Szakérid{k) neve: Kranjecz Zsuzsanna

A vizsgalat idépontja; 2013.marcius 12.

A megbizas hivatkozds! szama:

A vizsgdlat célja és tervezett felhaszndldsi helye: Magan céll

elsd fedezet vizsgdlat | X | éves feliilvizsgdiat [ | epvéb. aktualizdlas [ ]
A hitelt igényl8: BFVIC Zrt.

Osszefoglalo tabla

Az ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség

Az ingatian cime: 1067 Bp, Teréz korit 2-4. fszt.+gal. és pszi.
Alapteriilet: tulajdoni lap szerint: 733 m*
Szintek szama: 3

Forgalmi érték

Piaci dsszehasonlitdé megkzelités szerint: 197 400 000,- Ft
Piaci hozadéki megkdzelités szerint: 168 100 000,- Ft
Kolség elvii megkdzelités szerint: -Ft
Egyeztetett ( végsd ) piaci érék ; 183 000 000.- Ft

Az ingatlan rovid tava értékesithet8sége

Kénnyen ' I Atlagos [ ] Problematikus ’ X 1 Nehéz ’ |
erds kereslet kiegyensiilyozott piac kindlati tilsily erés tilkindlat
Mellékletel * t. Foték X
2. Tulajdoni lap X
...................................................... 3. Alaprajz X
Az ériékeld alafrasa 4. Térkép X
5. Mikaodési engedély

Ertékels cég alirdsa és pecsétje
PH

Jelen szakvélemény érvényessége a keltezdstdl szadmitott 90 nap.
Az értékelés 20 szAmozott oldalon, 2 példanyban késziilt.

EURQ-IMMO Expert Isft. 2
1065 Bp. Nagymezd u. 4. Tek: 413-7504; 413-7508 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmao.hu



1067 Bp, Teréz kitrat 2-4. {szt.+eal, és pszt.

Az ingatlan altalanes bemutatisa

Az ingatlan cime:

1067 Bp, Teréz korut 2-4, fszi.+gal. &s pszt,

Helyrajzi szama:

20407/0/A/2

Bejegyzett tulajdonos(ok):

V1. ker. Onkormanyzat

Tulajdoni hanyaduk: 1/1

Esetleges széljegyek tartalma: nincs
Haszonélvezet, illetve egyéb terhek: nincs
Bérlé: nines
Bérleti szerzddés idlartama, lejarata; nincs

Kérnyez6 ingatianok hasznositasi forméja:

lakédsok, irodak, Gzletek

Telepiilésen beliili elhelyezkedése:

V1. keriilet, Oktogonnal (Kirdly utca sarkanal)

Megkozelithetdsége:

szilard aton, villamos, metro, busz

Hasznositas jelenlegi forméja:

Ures lizlethelyiség

Legcélszerlibb hasznositas:

Uzlethelyiség

Egyeb értéket befolyasold kbriilmeny:

Tulajdoni lapon szereplé teriiet eltér az alaprajzi

tertilettdl. Alaprajz szerinti redukélt teriilettel szdmolunk.

Az tizlet adatai

rero T

1920-as évek

Az utolsd felliitds éve:

2009

Alapozés, szigetelés:

sdvalap, bitumenes szigetelés

Felmend falazat, fodémelk:

tégla

Tetdszerkezet, héjalas:

nyeregteld, fa szerkezet, cserépfedés

Kiilsd feliiletek:

vakolt, festett fal

BelsH feliiletek;

vakolt, festett, csempézett faiburkolat

Nyildszaro szerkezetek:

aluminium kiilsd nyilaszardk, fa belsé ajtok

Padlaburkolatok:

keramia lap, szényegpadlé

Kgzmiivesitettség, komfortfokozat:

teljes kézmi

Szobaszam: lizlettér + kiszolgald helyiségek
lgényszint altalanosan: kizepes/jo
Fizikai allapot (%) 73 %

Egyedileg értékelendd elemek:

- EURG-IMMO Expert Kit.
1065 Bp. Nagymezé u. 4, Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-miil: expert@eurcimmo.hu




1067 Bp, Teréz kirit 2-4, fset,+aal, és psat.

Az ingatian értékelése

Az ingathan rivid, sziveges ismertetése

Az ériékelt ingatlan Budapest VI keriiletében, Terézviros frekventalt részén taldthatd, az Oktogon
kézelében, a Kirdly utca sarkatol 50 m-re, a Terdz kiriton. Keriileten beliili elhelyezkedése kivilo, a
gyalogos forgalom jelenids, de a Teréz korit vizsgalt szakasza gazdasagi szempontbo! kevésbé aktiv.

Az épiilet a szazadforduld utén éplilt, karbantartott allapotd, udvari homlokzata karbantartott. Az ingatian
kornyeken a parkolas korlatozott szamban fizetés ellenében lehetséges.

A fovaroson belit! a kerilletrész megitélése jo, aminél eldnyt jelentenck a j6 koziekedési iehetdségek. A
keriiletben a hasonld ingatlanck piaca étlagos, jelenleg alacsony a kereslet az ingatlantipus irdnt. A
kézelmuiltban a kornyezetben 1évé hasonld ingatlanok értéke 10-20%-ot csékkent. A jovoben az
izlethelyiség funkcidji ingatlanok irant keresletndvekedés nem vérhatd, értéktartast varunk ebben az
ingatlanpiaci szegmensben. A kihaszndlatlansag a hasonld jellegil és elhelyezkedésil ingatlanokndl ~10-
30%. A befckteték elvart hozama az ingatlanpiaci szegmensben: ~8-11,5%.

Az értékelt ingatlan az éplilet foldszintjén, galéridn és pinceszintjén talathatd Gzlethelyiség, jelenleg iires.
Kordbban utazasi irpdaként mikodott, de alkalmas mas kereskedelmi funkcidra is. A pince szdraz,
szilard aljzata, raktdrozdsra alkalmas. A foldszint két utcafronti bejdrattal és két udvari bejarattal
rendelkezik, fizikailag oszthatd, de gépészeti megoldasok, fiités, elekiromos hélézal és a mérdorak
kdzosen kertiltek kialakitdsra.

Az ingatlan miiszaki dllapota kézepes, feljitva 2005 karil volt teljes kériten, valamint tisztasagi festés
tértént. Burkolata j6 mindséglt kerdmia lap, irodakban szdnyegpadld, Fiitése kozponti gdz kazanrol
megoldott, fan-coil illetve radiator hbleaddkon keresztiil. Melegvizellatasat villanybojler szolgaltatja.

A mellékelt, alapité okirathoz kapcsolddd, ellendrzott alaprajz szerint az ingatlan 837 m2, azonban a
tulajdoni lapon 773 m2. Az alaprajzi adatokbol kiindulva, redukalt alapteriilettel kalkulaltunk.

Atlagosnal nagyobb méretll, ezért korlatozottan hasznosithato, bekoltdzhetd dllapotd ingatlan. Alaprajzi

elrendezés kizepes, a galéria helyiségei az utcafront mogstt tilsdgosan szétszdrtak.

EURO-IMMO Expert Kit, 4
1065 Bp. Nagymezd u. 4, Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 c-mail: expert@eurcimmo.hn




1067 Bp, Teréz lbrit 2-4, fszt.+gal. és pszt.

Az ingatlan piaci Osszehasonlité alapa értékelése

Piaci dsszehasonlité értékelés

Ingatkan {.

Ingatlan IL

Iagatian [

Iy Bp. VL ker. Teréz | Bp. VIIL ker, Jozsef Bp. VI ker,
Elhelyezkedés krt, kot Viamhidz kdrat
Utedt tivennortilos Rakéezi tér és Blaha Utcafronti,
- Leal UVEEpOrtios, Lujza tér kézot, fszt+pince
jO elhelvezkeddsit és . . o s
, i ) hiremszintes, jo elrendezési, jo
dllapoti, {szi+pince - oo : MY
L e allapoty lizlel. dllapoty, jelenleg
Leiras clrendezésii, jelenleg . .
T iizletként
sajat és bérleti b :
. asznositott.
forméaban
hasznositott fizlet.
Redukilt alapteriiet 524 332 240
Telekmeéret®
Ar / Kindlau 4r (MFt} 331,26 165,00 140,00
Fajlagos dériék (Fum®) 670 344 496 988 583 333
Ar 1 Kindlati ar -15% -15% -15%
Korrigalt fajlagos érték {Ftmh) 369 792 427 440 495 §33
2013.03, 2013.03. 2013.03.
Adatforras iddpantja ingatian.com ingailan.com ingatlan.com
6540338 6378714 6115866

Korrckeiis tényezok

Ingatian L. Ingatlan II Ingatlan 111,
Telepitlések kazti drszinvonal 0% % 0%
Alapteritiet 0% -10% -15%
Uzletfuteafront arany -5% 0% 0%
Uzleti kirnyezet 0% 04% 0%
Kdzmiellitlotisdg 0% 0% 0%
Miaszaki allapot -10% -3% -10%%
Gépészet 0% 0% 0%
Elhelyerkedcs 0% 20% 0%
Jelenlegi haszndlat -10% 0% -10%
Berendezés 0% 0% %%
Osszes modositas -25% 3% -15%%
Korrekeiok silyozasa %o 20% 30% 50%
Meédositatt Tajlages alapir 427 344 443 562 421 458
Szintteriilet szamitis a piaci dsszehasonlitd madszerhez

Epiilet teritlet korrekeld komrigalt alapteriilet

Pince 309 M 20% %= 61,8 m2 x 429266 Fm2- 26 528 669 F
Faldszint 268 M2 100% % = 268 m2 x 429266 Fvm2= 115043419 Ft
Galéria 260 M2 50% %= 130 m3 x 429266 FPt/m2= 55804 644 T
Osszesen: $37 n2 460 m2x 429266 Fum2= 197376 731 Tt

Eryvediley éntékelendd elem

g F

Ingatlan értéke minddsszesen

197 460 000

EURQO-IMMO Expert Kft.
1065 Bp. Nagymezd u. -+ Teh: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-8674 e-mail: expert@eurcimmo.hu




1667 Bp, Teréz kdrif 2-4. fszt.+gal. és pszt.

Piaci hozadéki megkézelités - Cash-flow elemzés

Az iizlethelyiség jelenleg nem hasznositott, igy a hozamszamitasnal a piaci adatokkal szamolunk.

Bérleti dij adatok:

Vizsgaht Ingatian L Ingatlan I1. Ingatlan IL
ingatlan
Elhelyezkedés Bp. V1. ker. Teréz Bp. VIL ker. Erzsébet {Bp. VI ker. Vamhaz  [Bp. V. ker.Bajesy-
kot 2-4. kot kot Zsilinszkv Gt
Leirds Kézepes dllapotd, Belsd haromszintes, j6 { Pincerfszt elrendezésd. | Belsd haromszintes, 3o
haromszintes ziet.  Jallapotd, jelenleg itres. |  jelenleg mitkedd, j¢ | allapotd, jelenleg ures
allapoti uzlet. ozlet.
Redukalt alapteriilet 459.8 348 240 270
Arfkindlati &r - 1 900 000 Ft 1 361 295 Ft 1210 046 Ft
Fajlagos bérleti dij 5 460 Ft 3672t 4 482 Ft
Kinalati &r / elielt id6 -H0% ~10% -10%
miatti korrekeid
Korrigélt fajlagos értél 4913,793103 5104,85625 1033.466667

Adat forrdsa és idopontja

Ingatlan.com
2013.03.25, 6506225

Ingatlan.com
2013.03.25. 6115866

Ingatian.com
2013.03.25. 6983530

Korrekeids tényezik

Vizsgalt Ingatlan I, Ingatlan IL Ingatian L
ingati:m
Telekméret
Alapteriilet -5% ~15% -20%
Miszaki dllapot -5% -1 0% -5%
Elhelyezkedés 0% 15% 10%
Epités éve
Osszes modositas -10% -10% -15%
Madesitott alapar 4 148 Ft 4422 Ft 4594 Ft 3428 Ft
Sdlyozas 33% 33% 34%
Salyozott alapir 4 141 Ft
Médositott alapfr}4 100 Ft
kerckités utdn
Havi bevételek I 885 180 Ft

Eves bérieti bevétel

22 622 168 Ft

A EURO-IMMOG Expert Kft.
HI6S Bp. Nagymezd u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expertf@earcimimo.hu




1067 Bp, Teréz kbrat 2-4. fszt.+mal, és psut,

Feltotelezéselk IYOF modszerier

-A maximdlisan elérhetd bevételeket a placi dijak alapjdn kalkulaltuk. A DCF-et 7 éves idStartamra végeztiik el,
ingatlanoknal. A DCF modszemél folyamatos felidltésse! valo kihaszndltsaggal kalkuldltunk a tefjes idétartamra,
-A felnjitasi és karbantartasi koltségalapot 1.300 Ft/m2/év mértékben hataroztuk meg, mivel kdzepes allaponi,
-A menedzselési kiltséget a befolyé bevételek 4,0%-ban hatdroziuk meg, mely tartalmazza a biztositds kaltségét.
-Az épitményadot 8nkormanyzati rendelet alapjn régzitettitk.

-A lepalacsonyabb elvart befekietéi hozamszintek 2012 11, negyedévben a budapesti ingatlanpiacon  ( tzletek
7,5-7,75%, raktarak 9,00%, irodak 7,5G-8,00%).

-A diszkoniratat 10%-ban hatdroziuk meg ezek alapjén, figyelembe véve az ingatlan egyedi kockdzati tényezdit.
-Az exit-ratat pedig 9%-kal kalkutaltunk, mert a befckictéi elvart hozamszintek hosszabb tdvon cstikkend
tendenciat motatnzk iltaldban.

-Névekedési fitemet 2,0%-ban hatdroztuk meg, mivel az fizletek piacan jelenleg alacsony szinten allnak a bérleti
dijak, jelentés dijesdkkenés volt megfigyelhetd az elmult iddszakban, az elkdvetkezd 5 évben dijemelkedés

varhatd.

EURO-IMMO Expert Kft. 7
1065 Bp. Nagymezé u. 4, Tel: 413-7504; 413-7503 Fax: 343-0674 e-mail: experti@eu reimmo.hu



167 Bp, Terez hirae 34, fszetgal, & pyet.

Pinei bozd & megkdzelites Cash-fow clemads

0 1 2 K] 4 5 & 7
22622 160 A30M 603 13536095 24 06 817 24 486 954 24 976 693 25476226
Kat fsdgi dx fi kocki [y 5o e 75 B0% B3%a B34
Figyeiembe velieth dves bevdlel 6 786 6AR 11 537 302 164745 267 13005 113 14 589 563 231 130 189 2t 634 792
Kiiltsépek
Felipnasi éx karbantartio kottssalan " ek B
ives wmmten) 1 500 | 092 500 [ 127480 1143 920G I le6 798 T1en 134 1 2134937 1238 216
Mtencdzsslin kohsigek o N
eves hovetel x 495} 4% 271 donr 295 R95 32z 520 15] 534 JB3 190 417 oh4 455 226
Hztosds kaitsipe o 3] 0 i} a ] s}
[Egweb klemgek, . o
epitonemade (1568 Fum2) | 565 13049 905 1336003 P36 B3 1399082 1417 883 1 4465 241 1 475 166
¥ amdvanvenich a b ey vegén 205 411 308
Eves egyenieg
|B::I'ckl¢ics| bditeepch
]EES cash-flaw 4195777 £ 183 811 13 645 993 15 096 677 16 558 349 323 553 533
Eves eatd-flow peletsoncke 31ar s T 250 348 10 252 437 [oant 231 13 306G 269 12619031
{sszepzelt éves DCF 168 £00 040
Alknlmazott diszkonraa 10,0%%
Alkalmazo 1okesitési ria 2,00,
Niwekedés item 2,005

EURO-IMMO Expert Kt
VRS By Nagyvnerd w4, Tel: $13-T804: $13-7505 Fig 3430674 comail: experbineursimma_ i



1667 Bp, Teréz korit 2-4, fezt.+gal. és pszt,

Piaci érték meghatirozisa

A piaci forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indokldsa

Az ingatlan forgalmi ériékének meghatérozésanal a piaci 6sszehasonlitd és a hozadéki értékelés szerinti forgalmi

értéket 50 % - 50 % silyozassal vettem figyelembe, mivel hozamtermeld ingatlan esetében ez tlikrézi az ingatlan

valos piaci értékét.

Forgalmi érték

Az ingatlan ériéke piaci dsszehasonlitas alapjan (Ft): 197 400 000 Ft

Az ingatlan értéke tijracldallitasi kbltség alapjan (Ft): _

Az ingatlan ériéke hozam alapt megké&zelités atapjan (Ft): 168 100 000 Ft

| Az ingatlan egyeztetett piaci értéke, kerekitve: 183 000 000 Ft
EURO-IMMO Eapert Kft, ) 9

1663 Bp. Nagymezd u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expertddenroimmo.hu



167 By, Teréz korat 2-4, fszt.+gal. és pszt.

| ]

L]

Zaradék

A szakvélemény targyvi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogét értékeli, és a helyszini
szemle sordn tapasztal allapotra, késziltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekdvetkezett
barmilyen nemi valtozasokért -bontds, gazdasdgi-erkélcsi avulds, gazdasagi-kdrnyezeti
koriilmeények megvaltozésa, gondatiansag, funkcidtdl eltérd haszndlat, &llagromlds, miszaki-
fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités- melyek az ingatlan ériékét befolyasoljdk, felelGsséget

nem vallalunk.

- Az ériekeldk nem végeztek foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben tajdlhaio alapadatok a

Megbizé adatszolgaltatasdn és az ingatlan nyilvantartds adatain alapulnak.

A helyszini szemle sordn feltdras vagy épliletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat nem toitént, a
szemrevételezéssel nem lathatd vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleges veszélyes anyagok

jelenléte) az értékelést nem érintik.

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakériés alatl beszerzett adatok és informdcidk, mint

tudomasunk szerint helytdlldak keriiltek felhaszndldsra teljes kérii ellendrzés nélkiil.

Az érékbecslds — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az ériékeld elbzetes irasbeli
hozzajaruldsaval adhaté ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,

abbol részeket kivenni, ¢s azokat magukban értelmezni nem lehet.
Az ériékelds per-, teher- és igénymentes allapotra venatkozik.

Jogt vizsgélatot az dtadott iratok tanulméanyozdsén tilmenden az értékeld nem végzett. Az ingatian
forgalomkeépességének jogi eredet korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken miimenden

nines tudomasa, de ezekért feleldsséget nem vallal.

Az ériékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovébeni hasznositdsaval
Osszefliggésben a helyi €s orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektd! valamennyi sziikséges

engedély, jévihagyas és felhatalmazds rendelkezésre 4ll, ill. ezek beszerezhetdk.

Javadalmazasunk nem fligg az ériékelt vagyontargy ériékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely

e szakvéleményben foglalt kdvetkeztetések felhaszndlasdnak eredményeképpen jéhet létre.

EURO-IMMO Expert Kft, 10
1065 Bp. Nagymezé u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu



1067 Bp, Teréz korat 2-4. fszt.tgal. fs pszt.

HELYISEGLISTA

ingatlan cime: 1067 Bp, Teréz koriit 2-4.pince, fszt. €s g_al.

Hrsz: 29407/0/A72 AZonosito:
Alap- Alap- Alap-
Megnevezés teriitet Megnevezés teri';let Megnevezés teriilet
m . me
Pince Foldszint Galéria
raktar 2425 |eladdtér 152,88 1lift
raktar 18,70 {raktar 25,48 |elotér 2,80
raktar 45,79 |raktar 33,50 |[raktér 26,27
raktar 46,62 |raktar 30,34 |galéria 124,75
raktar 43,84 lelotér 2,93 |kozlekedd 6,04
raktar 43,29 Heherlift 3,50  tiroda 14,04
szell.géphdz 35,52 |lépesd 2,55 |iroda 7.80
kpzl 1,82 |pincelejérat 3,52 |kozlekedd 6,12
1éncsé 9,45 liroda 7,15  leldtér 1,08
raktar 4,20 |iroda 6,43 |wc 1,08
raktar 10,14 teakonyha 1,00
raktar 22,62 Sltzd 5,08
lift 2,40 Bltzd 7.34
5lt6zd 6,34
elétér 4,97
we 0,96
we 0,96
elétér 3,32
raktir 39,78
Osszesen: 309 {sszesen: 268 Gsszesen: 260

OSSZES ALAPTERULET

837,00

EUROC-IMMO Expert Kl
1065 Bp. Nagymezd u. 4. Tel: 413-7504: 413-7505 Fax: 343-0674 e-mnail: expert@euroimmo.hy



1867 Bp, Teréz kort 2-4. fszt.+gal. és pszt.

Utcakép (Gazdasagi bejarat

EURO-IMMO Expert Kft. 12
1065 Bp. Nagymezd u. 4. Tel: 413-7504; 41327505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hn



1067 Bp, Teréz kordt 2-4. fszt.+gal. &s pszt.

Udvart homlokzatok

Teréz korat 2.

) EUROC-IMMQ Expert Kft.
1065 Bp. Nagymezé u. 4. Tel: 413-7504; 4137505 Fax: 343-0674 c-mail: expert@euroimmo.hu
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1067 Bp, Teréz kirit 2-4, fsxt.+gal, és pszt.

Pince

EURO-IMMO Expert Kft. ' 14
1065 Bp. Nagymezo u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@enreimmo.hu



1867 Bp, Teréz kérat 2-4. fset.+eal, &5 pszt.

Foldszint T

Teréz kdrut 2.

EURO-IMMO Expert Kft. 13
1063 Bp. Nagymezd u. 4. Tel: 413-7504; 413-7305 Fax: 343-0674 ¢-mail: expertf@euroimmeo.hu



1067 Bp, Teréz kirit 2-4. fszt,+gal. és pszt.

Teréz kdrat 4.

i EURO-IMMO Expert Kft. 16
1063 Bp. Nagymezd u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu



1067 Bp, Ferdz kirdt 2-4. fszt.+gal. és pszt.

EURO-IMMO Expert Kft. 17
1065 Bp. Nagymezd u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-maik: expert@eurcimmo.hu



1067 Bp, Teréz kiirit.2-4. fszt.+gal. és pszt.

(Galéria
Teréz korit 2.

) EURO-IMMO Expert KIt. 18
1063 Bp. Nagymezé u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 c-mail: experti@euroimmo.hu
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.y Budapest Foviros Vagyonkezeld Kizpont 2rt,

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a Budapest VI, keriifet Liszt Ferenc tér 8. szam alatt],
29396/0/A hrsz-6, a Budapest Fovaros Onkormanyzat
11 tulajdondban leve, Gzlethelyistg megnevezés( ingatianrdl,

2014 november Q8.
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VAGYONERTEKELES _ Budapest V. keriifet Liszt Ferenc tér 6.

(8SZEFOGLALAS

Targy: a Budapest VI, keriat Liszt Ferenc tér 6. szdm alatti, 20398/0/A/1 hrsz-th, a Budapest Favéras Onkormanyzat
111 tulajdonaben 1éva, izlethelyisdg megnevezést ingatlan énékeldse.

Elvégeztitk a szoban forgd ingatian ériékelését 85 ténymegaliapitasainkat az aldbbiakban fogialjuk Sssze.

Vizsgalalunk célja volt, hogy 2014 november 06.-i érvénnye! kifejezziik a tiszta tulajdonjogi: vagyontargy jelen dokumentum
2.1 - es pont, "Az eértekeles célia® alapjan meghatarozott értékét, a Megblztdl kapott megbizasnak meglelelden.

Vagyonériékelés az alabbi részekbdf tevidik ssze:

Ertékeléai hizonyftviny tartalmazza; a megbizd és az éntekeld nevet, az érikelés fardulonapjat, céliat, esedékességét, a
helyszini szemle iddpontjdt, az alkalmazotl modszereket, az ingatlan ingatlannyilvéntartasi adatait, 16 miszaki adatait,
funkciojat. A vagyonértgkelés fordulonapia, érvényessége, helyszini szemle idGpontia, az alkalmazott médszer és a
megéllapitelt erték/ériékek is #t vannak Ssszerendezve,

Kiindutasi alapadatok tartalmazza; a megbizasban foglalt feladatot, @ pontos targyal, a cél meghatérozasé, a felhasznalt
informécitk karét, a helyszini szemle rdvid lelrdsa, a tisztézatlan kiriiményeket, feladattal kapesolatos korlatozasokat,

Ingatian kSrnyezete: teleplilés, kerlilet leirasa itf ismerhetd meg.

Az ingetlan ismertetése ltadalmazza: az ehelyezkedés leirasat, trképet, az Ingatlan ingallan-nyilvantartasi &liapot
bemutatésat, (2 megblzashan jelot ingatlan Jellege szerint ) a telek jellemzéit, a felépiiménylek lelrasat, a helyiség/ek
bemutatasat.

Az érték definicidja: szakmal deszefoglalsként tartalmazza az éridkeldnek a jogszabaly és a szakmal sztenderdekben
fellelhetd érfek definicidkat, valamint ezekbd! az &riékalds caljahoz rendelt ériek kivalaszidsanak indokiasat.

Ertékelési modszerek: tartalmazza; a harom. ériékelési madszer, valamint kombinacisjuk révid definicijat, alkalmazésuk
lehetOsegeit, iletve a legériékesebb &3 legjobb hasznositis elemzést, az alkalmezott modszerek kivalaszidsanak
lehetdségeit,

Ertékelés, alkalmazott médszer: tartaimazza 2 KivAlacztoh modszerek haszndlatat szOveges feirdssal. Az egyes
szimitasakat 2 mefiéklet tefies egészében, ez a fojezet a szAmitisok eredményét tartalmazza; VEgsd éridk kKialakitasanak
médjat, indoklasat:

FGld és felépitmény érlékének szétvalasztisa Jamennyiben szilkséges!: az alkalmazandd jogszabdly kivalasztasa
(vagyon vagy helyiség rendelef} a felépitmény és a fldterlilet sriékének idildnbségétd! filgo. Enhhez szikséges az egyszeri
megbontés. Ez ebben & részhen falathald. A vonatkazd szamitas] részt itl is a melléklet tartalmazza.

Vilialasck és korlétezdsck: minden olyan kbrilmémyl, Kizéras!, vallalést lartaimaz, amely mellell, az éndkeld a
vagyoneriekelést készitette, mely kikdieseket a meghizonak elfir. Ugy mint kompetencia, jogi kiriiimények, fethasznalés
kore, feltételel, szelleml alkotdshoz kapesolodd jog, jogszabalyok, sztenderdek, becsériek vailalasa, ertékban foglalt részek.

Mellékletek: okiratok, foldk, szamitdsok, egyéb.

2014 novemnber 06, .
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VAGYONERTEKELES Budapest VI, keriilet Liszt Ferenc tér 6.

1.  ERTEKELESI BIZONYITVANY
1.1 Megbizis

Megbizd: BFVK Znt. - Kabinetiroda

Az értékelf neve: BFVK Zrt.

Az értékelés forduldnapja: 2014 november (8.

Az értékelés érvényessége: hat honap

Az értékelés célja: az ingatiar} f9rgalm_i ertékének meghatérozésa, ingatlen
csere eldkészitése végett

Helyszini szemle idépontja: 2014 november 03.

Alkalmazott modszerek: piaci 0sszehasonlité modszer, hozamszamitas modszere

1.2 Azingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése: {izlethelyiség

Az ingatlan fizikai megjelenése: konyviar

Az ingatlan cime; Budapest VI, keriilet Liszt Ferenc tér 6.

Az ingatlan helyrajzi széma: 29396/0/AN1

Epiilet/helyiseg alapteriiiete: Teljes: 330 m2, Ertékelt: 330 m?

Tulajdonos; tulajdoni hényad: Budapest Févéros Onkormanyzat 1/

Eriékelt ingatlanrész: telies albetét

1.3 Az értékelés megadllapitasai, eredménye;

Az ingatian forgalmi értéke, kerekitve: 180.150.000,- F¢
azaz: széznyolcvanmillié-szézétvenezer forint

A fenti &riék nettd sriék, az Afst nem tartalmazzal

Az éridkelas csak egységes egészként kezefhel. abbol részeket divenni, és azokat magukban érielmezni rom lehet. Az
drtékeléshen szerepld részadatok Gnalfdan nem haszndlhaloak fel, azok csak a végst énék Kiaiakitisahoz késyiftek!

Budapest, 2014 november 06,

U{ { ”:{(fpm Fis '--n- Pt e ten @Ll’\f /"j

S

Blaht EdI24 s bt fucnts | o ”‘f&zébé Gabomé
ingatian-ériékelési és Stratégial Irodavezetd 2, T agkeld
s s -
Kiss Maté

Stratégiai es Vagyon nyilvantartasi Igazgato

913 Budapest, Attils G 1378, | lavdicim: 1233 Budapest, PL 6. | telefon: 381 3252 400 | faot 36 1 3252 444 | e-math bivk@bhvichu | www.bfvichy
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VAGYONERTEKELES Budapest V1. keriilet Liszt Fersnc tér 6.

2. KUNDULASIALAPADATOK

21 Meghizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. - Kabinetiroda megbizta farsaségunkat a cimben szerepld ingatian forgalmi érékének
meghatarozésaval, ingatian csere eldkészitése érdekében,

2.2 Az ériékeléshez felhasznélt informécidk

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:

Beszeraztiik:

Tulajdoni lapot,

Helyszini szemle:

2014 november 03.-an helyszini bejarast tarfoftunk. A helyszini szemle sorin fényképlelvételeket
kesziteftliink és rbgzitettlik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, aftapotat ériékbefolyasolo
adoftsagait,

2.3  Rejtett hibak, kbriilmények

Tisztazatlan kériilményekéri, rejtett hibakér, az ériékelés idSpontidban esetlegesen fennalls, de az értékels
szaméra ismeretlen szennyezés, szennyezfidésekért felelGsséget nem vallalunk.

24 Korlfatozasok

A rendelkezéslinkre bocsatolt informacidkat, anyagokat, méréseket ténykent, illetve fenntartasok nélkil
valonak fogadtuk ef. Szamos megaliapitasunkat, &s az értékeket ezekre alapozva hataroziuk meg.

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1 Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok

Fekvés, ethelyezkedés, megkdzelités, infrastrukturalis elldtottsag, kdzmihelyzet
Terézvaros:

A végletek keriiletének is nevezhetd, melynek északi sarkdban a Nyugati pélyaudvar és az elfite
kialakult ter nylizsgd viléga fogadja a helybélieket és a messzirGl érkezs latogatdt, egy ugrasra innen
viszont mér a. Pesti Broadway forgatagaban érezheti magat az ember, szinhazak és mulatok kozott
Csak néhany lépés, és méris a legtjabb magyar Vilagérokségen jarunk, az Andrassy dton, a nagyszer(
neoreneszansz berpaloték kizot, a platanfék myékaban hiizédo sétényon, az eldkertes elegans vila-
palotak szomszédsagéban, Egy Gjabb utcasarok, és a hajdani pesti siagerek aital megénekelt Kiraly
tfcan jarunk, a pesti kereskeddk egykori féutcajan, mely reméihetéleg hamarosan visszanyeri régi
fényét,

Az Ingatlan Budapest, Vi keriiletében, Terézvarosban, a Liszt Ferenc iér — Kiraly utca — Heged( utca -
Paulay Ede ulca Altal hatarolt tdmbben helyezkedik ef, a Liszt Ferenc tér 6. szam slatti tarsashaz
féidszintjén.

Kozvetien kémyezetében zértsortian beépltett, jeliemzéen az 1800-1900-as években épiilt foldszint + 4,
5 emeletes, i5bblakasos lakbépiietek, valamint a Zeneakadémia épliete talalhatok.

1015 Budapest, Attila Ot Y3/a, [ fevditim: 1253 Budapest, Y, . { telefon: 36 § 3352400 | fax: 38 13252 444 | #-mnl; bivk@bfvich | www.bivichu
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VAGYONERTEKELES Budapest VI. keriilet Liszt Farenc térs.

Liszt Ferenc tér
Budapest VI. kerliletében talaihato.

A 19, szézad utolsd harmadaban parcellazolt, beépfietien terlilet volt, csak a nyugati oldalén allt egy
epllet, keleti oldalat a Gyar ulca {ma Jokal utca) hatarolta, Kémyéke sem alakult még ki ekkor, a
Kertesz ufca csak a Dob utcaig terjedt, Nevét 1807-ben kapta,

A 1r Andrassy {t fel6li oldalan Ady Endre szobra &ll, Csorba Géza alketésa 1960-bol, a &r kbzepsn
pedig névadojanak, Liszt Ferencnek a szobra tathato, Marion Laszid 1988-ban készilt mive.

A t€r ma teraszos vendégldtohelyeirGi ismert és népszerd, karacsony elbti kirakodbvasar rendeznek iit.

A fasitott tér és a Kiraly uica sarkan &Ml a Liszt Ferenc Zenemiivészeti Egyetem ekiekfikus-szecesszios

épiilete, a magyar zenei felsdoktatds kivald intézménye, mai épiiete pedig egylke a legismertebb

éplileteknek, mely egyutial a hazai hangversenyélet egyik legjelentdsebb helyszine.
 E—— I. : . Py g

A Liszt Ferenc Zenemiivészeti Egyetem épiilete A Zeneakadémia 1907-ben megnyilt épiilete
{Forcas: Budapest Lexikon)

]r-: Cbwds T el st ‘-:\-"'., st L

Megkozelitése: személygépkocsival szildrd-burkelatl (ton mindkét irdnybdl, iBmegkbziekedéssel kivals,
a Teréz koriton kdziekedd villamosokkal, az M2-es Metroval, az Andrassy tton kdzlekedd buszokkal,
valamint a Kiraly uicaban kbzlekedd trolibuszokkal,

Parkolés: az ingatian kdzelében 1évd kéztertileten, valamint parkolohazakban lehetséges.

Kozintézményi ellatottséga: kivald. A lakossag alapeliatasat bizfostd nagyobb {zletek, valamint
szolgaltatd egységek, kdzintézmenyek gyalog elérhettk.

Kdzmiihelyzet; Gsszkézmiives, vezetékes viz, villany, gaz- és csatorna kbzmlvekkel rendelkezik,

3.2 Ingatlan-nyilvantarias! és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: Budapest V1. keriilet Liszt Ferenc tér 6, fszt. 1.
Az ingatlanok tulajdoni lap szerinti cime:  Budapest V1. kerlilet Liszt Ferenc 1ér 6. fszt. 1.
Helyrajzi szama: 29396/0/A/1
Bejegyzett tulajdonos, tulajdon] hdnyad:  Budapest Fovéros Onkorményzat 1/1
Megnevezése: zlethelyiség
Funkeid a valosagban; kdnyvtar
Epiiletihelyiség alapteriilete: Ertékelt: 330 m?
Albetét tulajdoni hanyada: 1169/10180
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, -tarsashdz modositasa a Szervezell és  Mikodéas
széljegy: szabalyzat alapian

1013 Budapest, Attils 6t 13/a, ] tevéicims 1253 Budapest, PL. 6, | tefefon: 36 1 2252 500 | fax; 36 1 3252 944 [ w-maik bivk@blvichu | wwew bivicba
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Beépitaitség: zarisorl beépités

Telek alakja: szabalyos négyszog

Domborzat: sik

Kert, parkositva nincs, s0tét, a keriel napfény nem éri, ezért ndvényzet is minimalis,
ndvényzet: bokrok, fak

Kerités; nines

3.4 Az albetef jellemzbi

dllapot

Epitési dve: 1960-as évek
Albetét alapteriilet: 330 m?
Szintszam: fszt + keskeny gaiéria
Parkolas: kbzterileten
Epfilet alapozésa: pillér alap elvéltozas nem Iathatd
Teherhordd szerkezete:  vb pillérvazas, 1glakitois falazat elvaltozas nem lathatd
Tetdszerkezete: fapostetd meghibasodasrdl

nines tudomasunk
albetaten beliili galérdra faszerkezet belsd lépesd
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¢lépesdk:

Nyilaszarok: fém szerkezetll portalok, f6m és fa nyltaszardk javitasuk, lietve
részleges  csergjlik
sziikséges

Padozatok: szociélis blokkokban kerémia, kbnyvtdr és iroda | megfeleld

helyiségekben PVC

Feliiletképzés: festett, valamint csempézett falfelliletek megfeleld, tisztasagi
festés javasalt

Energia osztély: nincs adat

Fitési rendszer: haz kbzpont, radiatoros fellilvizsgalata és
eselleges  bovitése
indokolt fenne

Vilagitas: armatdrakkal fellilvizsgatatuk
igvasalt

Meleg viz: doigozdi ditdzbben elekiromos bojler hasznalhatd

Beosztas: kdzleked, tea konvha, szocidlis blokkok, kényviar | megleleld

nagy legterd helyiség, iroda, gaiéria, 2 db tarold

Jelenlegi hasznasitds:  gyermek kényvtar

Egyéb:

3.5 SWOT analizis

grésségek gyengeségek
« ingaffan kerfileten belilli efhelyezkedése s killsd nyllaszarok allapota, flitési rendszere
s komfortossaga
lehetdségek féleimek
s Funkciovaltas o Felljitas elhalasztasa kdvetkeztében
tovabbi allagromlés kivetkezhet be

ErGsségek: belsd tenyezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet &piteni a
[6viben, és lehet r& befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeseégek: belsd tényezék: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingaflan, de lehet ra
befolyas, hagy jobb legyen, Azok a jellemz6k, amelyet fejlesztends teriilsteknek is neveznek.

Lehetségek: killsd enyezbk: olyan adottsigok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezbek, és
rajuk épitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket.

Veszélyek: kilsG tényezOk: olyan kortatok, negativ tényez6k, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockézatot is jelentenek.

4. ERTEK FAJTAK (EVS, MAISZ ajinlasok, szakmal standardok szerint)
4.1 Piacl forgalmi érték

Az a becsiilt Osszeg, amelyért az értékelés napjan az adot! ingatian gazdat cserelhet egy hajlandésagot
mutatd vevd és egy hajlanddsagot mutatd eladd kazsit megleleld marketingtevekenységet kovetd fiiggetien
franzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintden, kényszer nélkil jartak el.
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4.2 Speciélis feltételezések miatti eltérések

4.2.1. Legmagasabb és legfobb hasznélat szerinti érték

Egy ingatlan ésszerlien lehetséges és {0rvényes hasznélata, amely fizikailag letietséges, megfelelden
tamogatott és pénziigyileg megvaidsithatd, és amely a legmagasabb ériéket eredményezl.

4.2.2, Afternativ hasznositasi érték

Az alternativ hasznalati ériek az ingatian placi értéket jelentl, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feitételezése nélkil allapitanak meg.

4.2,3. Kényszereladasi érték

Az az Csszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhets eqy, az ingatlannal vald rendelkezés tekintetében
barmely okbdl kényszerhelyzetben levd eladétol,

4.3 Nem placi érték

A piaci ériekidl eltéré bazis hasznalata eldtt az értékbecslSnek meg kel hataroznia azt a cél, amelyhez az
ériékelésre sziikség van. Az eurbpai és nemzeli torvények és rendeletek Altal egy adott esetre eldirtak
kivetelevel az értékbecsid csak olyan elismert ériékelési alapokat hasznélhat, amelyek Gsszeegyeztethetdk
az ertékeles celjaval, és amelyekkel az értékelés soran az &ffathatoség, koherencia és kévetkezetesséy
alapeivei nem serliinek. llyen elterd ertékelési alapok hasznélatéra a trvény elGirisai vagy a koriiimények
alapjan, iletve a meghizd UOtmutatésai alapjan lehet szikség, amikor a piaci értéket alatamaszid
felietelezések nem mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci ériektd! eltérd érték
lesz.

4.4  Melfanyos ériék

Az az ériek, amely egy eszk0z ertékesitése soran kaphatd, vagy egy kotelezetiség atadasakor fizetendd
dontésiket sajgt céljaiknak megfeleléen meghozs, az dsszes relevéns tényt telies mertekben ismerd as
hajlandbsagot mutatd felek kdz6th szabalyos tranzakci6 keretében.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Az az &rék, amely eqy eszkiz eriekesitese soran kaphatd, vagy egy kdtelezettség atadasakor fizetends, az
ériékelés napjan a piaci szereplk kozOott torténd szokvanyos tranzakcid keretében.

4.5 Specialis érték

Olyan értek, amely figyelembe vesz olyan jellemzlket, amelyek egy specidlis vasarld szamara
meghatarozoft érieket képviselnek.

4.6 Befoktatés] érték

A befektetesi ertek valamely eszkéznek a tulajdonos vagy lehetseges tulajdonos szémara nyljiott értéke
egyedi befekietési vagy mikodési célokra.

4.7 Jelzdloghitelezési érték

A jelzdloghitelezési ériék alat az ingatlan azon értéke erendd, amelyet az ingatlan jOvSheni
¢riékesithettségének gondos ertékelésével allapitanak meg, amelyben szamitésba veszik az ingatlan
hosszd tavll fenntarthatdsagi szempontjail, & rendes és helyi piaci viszonyokal, az ingatian jelenlegi
hasznalatat, valamint megleleld aiternativ felhasznalasi modjalt. Spekulativ elemeket nem lehet szamitasba
venni a jelzaloghitelezési értek megallapitasa soran.
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4.8 Bixfositasi érték

Egy Ingatlan biztositasi ériéke” azt az 6sszeget jelent], amelyet egy biziositasi szerz8désben elfogadnak az
adott ingatlanra vonatkozoan, mint a bizlositd kotelezettséget abban az esetben, amikor az adott ingallanra
vonatkozd biztosttasi szerzédéshen meghatérozott kockazat miatt kar vagy pénziigyi veszteség kivetkezik
be. Amikor az ériékbecsiOnek biztositési arieket kell meghataroznia, azi az értéket kell megbecsiilnie, amely
az adott ingatfanra vonatkozdan megfelel§ biztositasi fedezetet nyijt,

4.9  Ertékesikkent potiast koliség

Az ertekesokkentett potiasi kdltség egy vagyontargy annak korszert megfelelSjével vald helyettesitésének
folyo koitsége, levonva az Gsszeghd! a fizikai dllagromlds, az avulés es a szilkséges javitasok kiltségeit.
4.10 Felszdmolasi érték

A vallalkozds vagy tevékenység megsziintetése kapcsan a vagyontérgy, meghatarozott idén belii
ériékesitésével realizathatd nettd dsszeq,

4.11 Elbszeroteti ériék

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

4.12 Kényv szerinti érték

A szamvitelben hasznalatos fogalom. Az adott alfldeszikéz kinyvekben nyilvantartott, fordulénapi értéket
jelenti. Kiszamitaskor & bruttd értékb! tevonjak a szamviteli szabalyok szerint, a forduldnapig kiszamitott
amarlizaciot, Vagyonértékeldsi calokra csak korlatozottan alkalmas.

4.13 Hasznélati érték

Kényveles altalancs szabalyai szerint @ hasznalati érték az a maximéalis pénzdsszeg, amely a vagyontargy
folyamatos mikodtetésébd! (optimélis birtokiasabdl) &s a végss piaci eladasabdt szarmazik,

4.14 Lsgjobh hasznositis szerinti érték

A legériékesebb és legjobb hasznosités meghatérozhatd, mint egy iires fokiteriletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan &sszerll, lehetséges és tdrvényes hasznélata, amely gyakorlatilag megoldhats, kelisen
indokolt, penzligyileg megvaldsithatt és a legnagyobb ériéket eredményezl. A négy feltétel, amelynek a
legériékesebb és legjebb hasznositisnak meg kell felelnle, a jogi engedélyezheibség, gyakorlati
kivitelezhetfség, pénziigyi megvaldsithatosag és maximalis nyereségesség.

4.15 Egyéb (hasznalati jog ériékének meghatirozésa)

Hasznalall jog értek nem maés, mint az ingatlan korlatlan hasznalatabal szerezhetd gazdaségi eltny ériéke,

4.16  Feltételezstt forgaimi érték
Azt az érickét fejezi ki amit forgalomképessége esetén ér az ingatlan.

417 Kivélasztoft érték

A megbizasban meghatérozott cél érdekében az értékeldi modszerek kbzill kivalasztjuk a legmegfeleitbb
{ek) et.
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5. ERTEKELESI MODSZEREK (EVS, MAISZ ajénlsok, szakmai standardok szerint)

Az éritkeles a TEGOVA éltal javasolt modszemek (EVS 2012.) megfaleiden készilt, Magyarorszagon az
ingatlanértekelés modszeret a termdfdldnek nem mindsls ingatlanck hitelhiziositski  &riékenek
meghatdrozaséra vonatkozd, 26/2005. (VIIL11.)} PM rendeletiel médosltott, 2511997, (VIIE. 1.) PM rendelet
szabélyozza,

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkdzériék harom modszerrel kizelithetd meg.
5.1 Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld éntékelés elsSsorban mér megtdriént, konkrét és ismert
adasvételilbérleti Ggyletek arainak, ezek hianyaban kindlati adatoknek a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
dsszehasoniitasavat toriénik,

A médszer 16 lépéser:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasoniitasra alkalmas ingatianok kivalasztasa, adatainak slemzése.
Fajlagos alapériék meghatérozésa,

Entekmodositd tényezdk meghatarozasa, slemzése,

A fajlagos alapériék modositasa, fajlagos érték szamitasa,

Veyst erték szamitasa a fajlagos riek ¢s az ingatlan mérete szorzataként,

SRSl

+Az sszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartaimazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahal a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizegalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szélsd érickeket az elemzés soran-figysimen kiviii kell hagyni.

Az elemzéskor az értékeldnek az fsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismemie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni, Csak azonos ériékiormakat és csak
azonos jogokat {pl. iehermentes tulajdonjog, bérleti jog} szabad dsszehasonlitani, illetve a kildnbozd
ertekformék es jogok kzott korrekcis tényezdket kell atkalmazni, Az dsszehasonlitd adasvéiel arakat
az altaténos forgalmi adé nélkill kell figyelembe venni.

*Az elemzett dsszehasonlith adatokbdl kell az alapériéket meghatérozni. Ez az alapériék fajlagos
erték, altalaban terliletre (négyzetmeterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérdszémok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi Agy, szallodal gy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgélt ingatlan ériékének pontosabb meghatérozésa  érékmodosité  tényezSk
figyelembevételével tarténik. Eriékmaidosité tényezdként csak olyan jelentfs, értéket befolyasold
tényezd vehetd fel, amely az Osszehasenliio adatok alaphalimazara nem jellemzd,

Az értékmadositd tenyez8k kdzll az aldbbiakat minden esetben vizsgalni keli:
o Miiszaki szempontok

Epitészeti szemponiok

Hasznalati szempantok

Telekadottsagok

infrastruktira

Komyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjal

Jogi szemponiok, hatbsagi szabalyozas

o0 C 0000

oAz &rtékelésben az éntékmadosio tenyezok kbzll az ércket jelentisen befolybsolokat fel kell
tlintetni, és ha arra lehetdseg van, akkor ertékmdédositd hatasukat szamszerien is meg kell hatérozni, Az
értékmodosito tenyezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapérieket.
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»Az ingatlan forgalmi ériékét a fajlagos alapérték értékmbdositdsa utan kialakuld fajlagos ériék és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitdsaj szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikar
megfeleld, az egesz ingallanta vonetkozd dsszehasonlité adat nem 4l rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kijlén-kiiién is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldtertilet és a felépitmények kilidn is ériékethetbek.

5.2  Jovedslem vagy hozam alaptl megkbzelités

A hozamszamitason alapuld ériékelés az ingatlan jGvdbeni hasznainak &s az ezek megszerzése Srdekében
feimerlid kiadasok kittonbsegébdi (fiszta jovedelmek) vezeti e az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz ériéke annyi, mint a beléte szdrmazd fiszta jbvedeimek jelenértéke. Az
érickelésnél az ingatlanok funkcibja mefletti optimalis bérbe adhatdsag adatait haszndljuk fel, A
hasznositésbdl szarmazé rendszeres bevételeket, béreti dijakat az ingatian sajat adatainak, vagy piaci
dsszehasonlit adatok felhasznalaséaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlitd adatokbdl komekeids tenyezik
alkalmazasaval terlietegységre vetilett fajlagos beérefi alapériéket hatérozunk meg. A #ényleges, vagy
szamitott bevételekb{l levonjuk a bérire &t nemi hérithats, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansaghol
addédd atiagos bevételklesést. A szamitoft érték az éves tiszla nyereség és a tokésitési rata hanyadosa, Az
atkalmazott ibkésitesi kamatlab - az ingatlan funkeibja alapjan - az adoit ingatiantdl, mint befektetéstd! a piaci
szeTepldk sltal elvart megtériitési rataval egyenis.

5.3 Nettopotiasi kbitségszamitis

A netto potiesi kdltségszamités lényege, hogy az ingatlan Gjra-elballitasi koltségabdl (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) ke kell vonni az idd milésa miatti avulast, majd ehhez kel
hozzdadni a felépitményekhez tartoz0 foldterlilet jelenlegl ériékét. Ez a médszer fejezi ki legkevéshé a
tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v8, vagy karosodott letesitmeénynél, takart mitargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas mddszer nem &)l rendelkezésre.

A mbdszer 15 lbpései:
1. Atelekérigk meghatarozasa,
2. Afelépltmény ajraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avuldsok szémitdsa.
4. A felépitmény (jra-glGaliitas! kaltsagébdl az avulas levonasa és a lelekértékkel valo
bsszegzése,

1. A fGldterliet értékét annak Gres allapotban vald érickelésdvel kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer, vagy killnleges esetben a hozamszamitason
alapuld madszer szerint,

2. A patlasi koliség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az énékelés iddponijaban a
meglévd funkelok (de esetleg mas szerkezetek &s miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal pétolhatdak lennének. Az Ujradpitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kel eléirényozni, fiiggetienill azok jelenlegi hasznosulasatol,
A potiasi és az Gragpliési kdltség egyittesen: tjra-eldallitast koltség.

Az Ujra-elGallitasi kdltségen minden ténylegesen felmerild kéltséget kel érteni. Ezeket a kbitsdgeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni,

Az epllet Ujra-eldallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belstépitészeti elemeket is bele kel
erteni, mig a mobilidkat ki kell zami,

Az (jra-elballitési kolség attalénos forgalmi addt nem tartalmazhat,

Az ingatlan megepitésének eredati kiltségeibl vagy annak kBnyv szerinti értékébdl indexaldssal
levezetett jra-eiGaliitas érték csak kivételes esetben fogadhat el. llyen eset lehet, ha az ingatian
néhany éven bellil késziilt l, &5 ha a bekeriilést kdltségeket megbizhatdan dokumentaltak.
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3. Az avulgs 2idl mildsa miatti értékesSkkenés. Harom 16 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a komyezell avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

4. Az (jra-eléallitasi koltséget az avuitsaggal cstkkentve és a telekériekkel novelve adddik eredmenyll a
koltségalapon szamitott forgalmi ériék.

6. ERTEKELES, ALKALMAZOTT MODSZEREK

Jelen értékelésben a piaci Osszehasonlitd-, és a hozamszamitds médszereket alkalmazzuk az alibb
részletezetiek szerint,

8.1 Placl 6sszehasonliitd modszer
A piaci Osszehasonlitd mbdszert az ingatlan értékének és bérleli dijanak meghatarozasara alkalmazzuk,

Osszehasoniito adatok keresésénél az vagyonériékelésiink targyat képezd ingatlannal az ériekesités utani
funkciovaltast vettik figyelembe miutan & Liszt Ferenc téren kavézok, éttermek, szérakozdhelyek talathatok
és vélhetben a kbnyvtar funkeid megszintetésre keriil. A jelenleg kdnyvtarként hasznalt helyiségesoport
atalakitasra van szilkseg, melyet a fajlagos négyzetméter ar meghatarozasanal figyelembe vettiink.

Az Osszehasonlitd adatok keresése sordn elsd lépésben adatokat gyfiitottink az értékelendd eszkézhoz
hasonlé alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Térsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal
ertekesitett ingatlanck adatait. A vizsgélat soran kider(R, hogy az ériékelt ingatiannal Gsszehasonlithats
publikusadat nem all rendeikezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettik az értékeiés -iddpontjaban a
nyllvanosan elérhetd forrasokbdl szérmazd (internet ~pl. az ingallan.com. és az origoingatlan.hu-,
ingatlaniigynbkségek adatai, sth.) kindtati adatokra is (eltekintve az alsd és felsd szélséeriékekts]).

Az Igy kapott Gsszehasonlitd adatokat elemeztik, Osszevetve a térgyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltik az érékmabdosith hatasokat, s ezt kbvetben végezilik el a forgalmi ériék meghatarozasat az
aldbbiak szerint,

Az adalgyljtés sordn keletkezett adathalmazt éatvizsgliva kivdlasziottuk azon ériékesitelt, iletve
ériékesitesre szant ingaflanck adatait, melyeknek 16bb paramelersi a legkdzelebb dlinak az értékelés
targyahoz, A korrigélt kindlati &rakbol kiszamitottuk a vendéglath helyiségek neitd, hasznos alapterlieteire
est fajlagos énékeket, melyeket a korrekcids tényezbkkel modositottunk. A figyelembe vett korrekciss
tényezok az elhelyezkedés és a kdziekedss — megkdzelithetlség, a felépitmények mérete, miiszaki dllapota,
funkcio valtas és a hasznélat mddja. Az dsszehasonlith adatok ezekben a szempontokban nem témek el
nagymértékben az ériékelt ingatiantol, ezért a korrekeib mértéke is a £0-10%-0s sdvon bellil mozog.

A korrekciat kdvetben kiszamitotiuk a kivalasziott korrigsit fajlagos ériékek szémiant atlagat, mely az ériékelt
ingatlan értékének alapjaul szolgalé fajlagos arat eredmeényezie,

A meliékletek kozott a Szamitasok elsd része tartalmazza az Osszehasonliio adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekcitkat, s tartalmazza az ingatlan meghatarozott forgalmi ériékél, mely a 330 m?
tekintetében 183.200.000,- Ft forgalmi &rtéket jelent,

6.2 Hozam alapt médszer

Az éridkelés soran az értékell ingatian jGvedelemtermelt képességét vizsgaliuk, azaz a jdviben varhatéan
képz6ds, szebad rendelkezés( pénzmennyisgég jeleneriékét szamszerGsiteftlk, amely kifejezi az
ingatiannak, mint {izleli befekietésnek az értékeét. A szamitas alapja, hogy az ingalian hirtoklasabdl és
hasznalatabdl szarmazo jGv8ben varhaté vagyoni elénydket a vizsgalat idSpontjaban vessziik figyelembe.

Az ériék megéllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz érteke annyi, mint & beldle szérmazd
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hasznositasbol szarmazé rendszeres bevételt, bérleti dijat az ingafian sajat
adatainak, valamint piaci ésszehasonlild adatok felhasznalaséval hatdrozzuk meg. Az elhelyezkedésen,
megkdzelithettségen, beépitési adottsagokon tl figyelembe vettlik a bérbevételhez kapesoladd fogyaszidi
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szokasokat is. Az elérhetd tiszta bevélelt a bérbe adhatd alapleriiletek és a fajlagos bérleti dfj szorzataként
hataroziuk meg:

- A bérbe adhatd terletel a vendéglato helyiségek netté terilete alapjan vettitk figyelembe.

- A figyelembe vehetd fajlagos bérleti difat Gsszehasoniité médszerrel, hasanl6 ingatlanck Ssszehasonlit
adatal alapjan szhmoliuk. A figyelembe vett korrekeids tényezbk az elhelyezkedés és a kbzlekedas —
megkdzelithetbeég, a felépitmények mérete, miszaki allapota, funkcidja hatirozza meg. A jellemz8k
mériggelése utan 2 korrekeld méniéke a +0-10%-0s saven belll mozog.

Az ingatlan hasznositésa soran elérhetd tiszta bevétsl ikesitésével hatarozhaté meg az ingatlan forgaimi
ertéke. A szamitolt érick az éves tiszta nyereséy &s a tkésitési rita hanyadosa. Az alkalmazott i6késitést
kamattab ~ &z ingaflan funkcitia alapjan ~ az adoft ingatfantdl, mint befekietéstd| a piaci szerepldk Altal elvart
meatérilési rataval egyenls.

A tOkésites! rata/hozamrata meghatarozaséra a gyakorlatban kialakult eljarast, az Ggynevezett felépitéses
madszert (build-up} alkalmaziuk, mivef jelenleg nem afinak rendefkezésre olyan részletezettségl ranzakeids
adatok, melyek alapjan az Gsszehasonlitd médszerrel meghatarozhatdy lenne a hozamrata. A felépitéses
modszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockézafi felérak dsszegeként adodik. Elsd Jépésként az
elfogadhatd lehetbségek kozdl a 12 havi BUBOR- vettik figyelembe, amely, mint a ,Budapesti Bankkozi
Forint Hitelkamatiab”, 6l jellemzi a kockézatmentes hozamot és az orszégkockézattal kapcsolatos
tenyezBket. Az egyéb kockazatok és kiltségek kozétt a tranzakcids kltséget, az ingatianpiaci kockézatot, a
tipus kockézatot és a regionalis kockazatot vettitk figyelembe. Az igy meghatarozott rata 6! jellemzi az adott
ingatiant.

A mellékletek kGzott a szamitasok rész mésodik része tartalmazza a hozam szAmitas részletezését, mely
alapjan

- 12 havi BUBOR: 2014. november 3.. 2,2

- azingatlan havi bérleti dija a 330 m? tekintetében 7.199.000,- Ft/hé,

-~ ahozamréta 7,45 %,

- @hozam tokasitesével meghatarozott forgalmi ériék a 330 m? tekintetében 177.100.000.- Ft.

6.3 Véyso ériék kialakitasa

Elvegezilik a Budapest V1. kerlilet Liszt Ferenc 1ér 6.. sz&m alatti, 20396/0/A/1 hrsz-0, a Budapest Févaros
Onkorményzat 1/t tulajdonéban v, Uzlethelyisey megnevezésii ingatlan éridkelését a piaci
0sszehasonlfit-, &s a hozamszamitas madszereket alkalmazva.

Az ingetlan forgalmi értékének meghatarozasiara a két mddszarrel kapott érték szamtani atlagat fogadiuk e,
mivel az igy meghatarozott értékek kdzel azonosak.

Mindezek alapjn az értékelés eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:
180.150.000,- Ft.

azaz: szaznyolevanmilfié-szézdtvenezer forint.
4 fenti értok nettd érték, az Afaf hem tartaimezza!
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7.

KORLATOZO FELTETELEK
7.1 Felhasznaias

f}z értékelés csak egységes egészként kezelhetS, abbél részeket kivenni, és azokat magukban
ertelmezni nem lehet. Az értékeléshon szerepld részadatok Snalléan nem hasznalhatéak fsl, azok
csak a végsd érték kialakitisat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtokiasa nem vonja maga utén a nyilvanosségra hozatal logat. A
jetentes egyetlen része sem (kiilén8sen barmely kévetkeztetés, a jslentést alird vagy azzal kapcsolatban
lévé szemelyek vagy azon cégek szemelyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tirsasdgokra vagy szervezelekre, amelyeknek ezek a személyek
tagjai} hozhatd nyilvanossagra harmadik fél széméra prospekius, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a
kommunikacié méas formajan keresztli az BFVK Zrt, irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

Az meghatarozott ertekek kizarolag a jelen vagyonértékeléshen foglalt célra, a meglogalmazott feltételek
meliett hasznathatok fel.

7.2 Jdogi kérillmények

Jogi természetll Ugyekben nem vallalunk felelfsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az ériékelt vagyonra
vonatkozd jogeimmel, sem pedig a vele szemben fenndlid kdtelezetiségekkel kapesolatosan, Az értékel!
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintstében a tulajdoni lap adataira, £ a megbizétdl kapott
informaciokra  tamaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfeleidek és érickesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszer eljarassal ne leheine
lisztazni, hacsak az értékelés méasként nem emiliti.

7.3 Kompstencia

A hetyszini szemle soran nem végeztink terliletmérést, fildmérést, az ériékelésben talalhalé alapadatok a
megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyivantartds adatain alapul. Feltsrasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, ilietve éplietfizikal &s talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
kepezie a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az Atadott iratok tanuiményozadsan WimenSen nem végeztlink., Az ingaflan
fargalomképességének jogi eredetl korlatozoltsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetieken tléimenden nincs
tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A kémyezetvédelmi és talajvizsgalat nem kepezie a megbizas targyat, a ¥méban szakért nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyszetiségre nyllatkozatot nem tett ezért az érték megdilapltasanal ezt a
tenyez0t nem vettiik figyelembe.

74  Magbizastd! valo fiiggés

A vagyonériékeld a megbizasban foglalt célidl és feltélelekitl nem térhet el, akkor sem, ha az a
szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostdl eltérd megbizas esetén értekeld kiteles a megbizot errdl tdjékoztatni, és a fovabbiakban a
fenntartott, vagy a2 modositott megbizasnak megfelelGen eljami.

7.5  Szakmal szabalyozdsok, sztanderdek

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

7.6 Felhasznélf adatok

2.3, pontban feisorolt, fefhasznalt informéciok valodisagaért felelisség az adatgazddt, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informéacid kbzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizdt terhelik.
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Tenykent kezelt, mas értekeld/szakérid dltal készitelt entékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznélasabdl adédo hibakért feleldsséget nem vallalunk.

7.7 Felelosség kizdrdsa

Az érekelés targyl ingatlan tulajdonjogét értékeli, &s a helyszini szemle soran tapaszait llapotra,
kesziiitségre vonatkozik. Az sriékelést kbvetden hekdvetkezett barmilyen nemd valtozasokért - bontas,
gazdaségi-erkblesi avulds, gazdasigi-rkomyezeli koniimények megvéitozasa, gondatlanség, funkciots!
efters hasznalat, dllagromiss, miszaki-fizikal elvallozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan
értéket befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk,

7.8 Rejtett hibak
Rejtett hibzkeért feleldsségat nem vallalunk.
7.9 Enékel6i fiiggetlenséy, objekfivitis

Az eriékeldknek személyes érdeklk nem fizddik az érékelés targyét képezd ingatfanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyésolja. Az értékelés minden figyelembe vett ényezd ellenére is ¢sak
becsiilt érteket ad, mivel a 1ényleges forgaimi érték a valos veva és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

7.10 Ervényesséy
Az értakelés hat honapig érvényes, ezt kivetden 1] ériékelés készitése sziikséges.

Az meghatérozott értekek kizardlag a jelen vagyonérigkelésben foglalt céira, a megfogalmazott feltételek
mellelt hasznalhatok fel,

Budapest, 2014 november 08.
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MELLEKLETEK
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Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALM! ERTEKENEK MEGHATAROZASA
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szint szering . , N .
ehelyszkedés Bldszni Bildszint pintaszing Kldsznt+pince
. % - 10% 1%
falentegi hasznalas mad kiSnyvtr éterem veridégian egyeég | vendagiti egység
' 6% 5% 5%
Eqyéb
Korrekaaavusgéit' - -
ingatanho yiszonyva +10% 5% 5%
Korrgét jagos B

1013 Budupest, Attla it 13/2. | levéickns 1253 Budnpast, P16, | teleton: 36 1 3352 400 | faxs 56 1 32572 444 | s-mall IvE@bivk, s | www tvichs
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VAGYONERTEKELES

Budapest VI. kerlilet Liszt Ferenc tér 6.

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL

1. Azingatlan bérleti dijinak meghatirozdsa piaci Bsszehasonlité modszerrel

Osszehasenlitasba

oo | Bp- VI, Nagymezé
bevent ingatianok L uka
Ertékmbdositd
teényerdk
Berlet di (Fifha)

Kinalattat korigalt di

Helviséq alapter (m

Fajlagos bérlet di

(Fiim2/ho)
Egyeb
Kariileten belil kivald hasonio kedvazdienebl kedvezdienabh
ehelyezkedés 0% . 10% 10%
Kéziekedés Kivalo hasoni® kedvezitenehb kedvezdienehb
0% 0% 10%
Méret (m2) 330 kisebb nagyebb Kisgbb
-10% 10% -10%
Parkaiasi lehetBség kdzieriileten hasonlé hasonlt hasonio
0% 0% 0%
Miszaki Kdzepes 6 Allapot 16 allapots i0fiot
allapot ~5% “5% -10%
Epllern bejul Bldszing két szint s bejarat hasonto kedvezdtenshb
alhelyezkedds D% 0% 5%
Egyeéb ataiakidsa szikseges Galehelyiség lidethelyiség Gzishelyiség
' 5% -5% 5%

Osszes korrekeid

-20%

0% _

Korrigelt fajlagos -

bérled dif _

Korrigalt bérief

df (Fihhg)

Az ingatlan

badoti dija

2. Tdkésitésilhozam réta Gsszetéfel becslése
datum arték

BUBOR 12 hd 2014,11.03 2,200%;
trarnzakcids kBitségek 2014.11.03 0, 500%
ing aianpiaci kockazal prémiuma 2,500%
tipus kockaézat Vendégiatis 1,250%
regionalis kockdzat Terdzvaros 4.000%
Boranyrabs oo T el = 2004 ZAB0%

1013 Budapest, Attila &t 13/e. § {evéleim: 1253 Budapest, PL 6. | telefon: 361 3252 400 | fax: 36 1 3252 4441 o-mall: bivk@bivichy | ww.hhk.hUZS



VAGYONERTEKELES Budapest V1. keriilet Liszt Ferenc tér 6.

3. A lorgaimi ériék meghatdrozisa a hozamszémitas médszerével

évi feljies bevéis! 14 338 000 |- Fi/év
veszteséy (kiadasi, behajtasi) 8,00%
{ekésitesi rata; 7,450%
Tokéshtett forgalmi érnék: 177 050 8668 |- Ft

1013 Budapest, Attila 62 13/a, | feviticin: 1253 Budapast, PY. 8,  telefon; 361 3252400 | fax: 36 1 3262 44 | a-matt: bivk@bivichu | warw bivichy
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Horvath Gybrgy okl. magasépitd Gzemmémdk, okl ingatlangazdalkods-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-ériékeld és kazvetits
igazsagligy ingatlanfargaln szakénd 1M 484711936

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gybrgy igazsagiigyi ingatianforgalmi szakértd nyilatkozom, hogy &
Budapest V1. kertilet Liszt Ferenc tér 6. szim alattl, 20386/0/A71 hrsz-4,

a Budapest Fdvaros Onkormanyzat 11 tulajdonaban 18vé, {izlethelyiség megnevezésd ingatlan vonatkozasaban Szabs
Gahorné ingatlanvagyon-ériekelG az ingallan vagyonériékelését a szakmai eldirasoknak megfelelden, vatamint a BFVK Zn,
Kialakult gyakerlata alapjan allitoita Sssze,

Az entekbecsiés soran jelhasznalt dsszehasontitt adatokkal es az azokbdl alkalmazott sriékeles! modszarrel &g az artékelés
soran levent kovetkezielésekkel egyetértek, oz értékelésben megdllapitoft forgalmi érigk &s béreli dif a szakmai
tapaszialatom szerint, ditalam elfogadhato méntékd, redlis piaci forgaimi értéket és bérieti dijat tartaimazza 2014, novemberi
Arszinten:
- forgalmi érték, kerakitve;
180.150.000,- F,
azar;szaznyolovanmillid-szdzdivenezer forint.
Osszaghen.
A fenti ériék nettd érték, az Afat nem tartalmazzal

Budapest, 2014. november

Horvath Gybrgy
okl. magasépitd {zemmamdk
okl. ingatfangazdalkodd-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-ériékeld és kbzvetitd
igazsaglgyi ingattanforgalmi szakéné
eng. szam; IM 4847/1598






