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VAGYONERTEKELES V. ker. Ferenciek tere aluljaré 13. szam iizlethelyisége

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: Budapest Févaros Onkorményzata 1/1 tulajdonaban 16v8, Budapest V. ker. Ferenciek tere gyalogos
aluljaréban 1év6, 13. szamu iizlethelyiség bérleti dijanak és feltételezett forgalmi értékének meghatarozasa.

Elvégeztiik targyi lizlethelyiség értékelését és megéliapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze:

A megbizas adatai

Megbizé:

Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodéasi F6osztalya

Az értékeld neve:

Palfi Péter (kiils6 értékbecsld)
Palfi Valuation Kft.

Az értékelés célja:

Az ingatlan bérleti dijanak és feltételezett forgalmi értékének
meghatarozésa hasznositasi szandék érdekében.

Helyszini szemle idépontja:

2024.10.03.

Az értékelés kiadasanak datuma:

2024.10.09.

Alkalmazott modszerek:

Piaci dsszehasonlitt mbdszer, valamint hozam szamitas

moddszere kdzvetlen tékésitéssel.

Az ingatlan adatai

Ingatlan elhelyezkedése:

Budapest V. ker. Ferenciek tere aluljaréban talalhaté lzlethelyiség

Ingatlan fizikai megjelenése:

Jelenleg lires, nem hasznositott iizlethelyiség.

Ingatlan helyrajzi szama:

Onallo helyrajzi szammal nem rendelkezik.

Uzlethelyiség alapterillete:

21,19 m?

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Ertékelt ingatlanrész:

Onallg iizlethelyiség

Az értékelés megallapitasai, eredménye

Becsiilt havi Hozamszamitasbol
Uzlethelyiség Alapteriilet et ke s szarmaztatott piaci
jeldlese (m2) netto berle dij értek kerekitve
J kerekitve (Ft/ho) .
13. 2119 155 000 Ft 17 000 000 Ft

A meghatarozoft érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes &llapotara vonatkozik. A bérleti dij nem
tartalmazza az (izemeltetési és egyéb koltségeket.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetb, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok dnéllban nem hasznalhatdk fel, azok csak a végsé érték
kialakitédsahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES V. ker. Ferenciek tere aluljaré 13. szam( (izlethelyisége

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink

Feladatunkat képezte targyi, aluljaroban elhelyezkedé ires, hasznositatlan iizlethelyiség bérleti dijanak és
feltételezett forgalmi értékének meghatérozasa, hasznositasi szandék érdekében.

Az értékelt izlethelyiség az V. ker. Ferenciek tere gyalogos aluljaroban talalhaté. Az aluljarobol nyilik az M3
metrévonal ,Ferenciek tere” megalloja, illetve az aluljarobol megkézelithetéek a nagy forgalmu 7-es busz
megalloi (mely buszjarat dsszekot tobb vasitallomast, az M2-es, az M3-as és az M4-es metrot, valamint
szamtalan autobusz-, trolibusz-, illetve villamosvonalat) is. Az aluljaré a Kossuth Lajos utca két oldala kozott
biztosit felszin alatti atjarast is, de a két oldal felszini gyalogatkeldn is &tjarhatd, ami az aluljard
gyalogosforgalma szempontjabol kedvezétlen ((izleti szempontbol).

A felszinen a csomépont kérili tarsashaz-épliletek foldszintjén jelentds szama lzlet miikodik, igy az
aluljaroban  1évé iizlethelyiségek az ingatianpiaci forgalomban reélisan ezekkel a komyékbeli
lizlethelyiségekkel versenyezhetnek.

A helyszini szemle soran megallapitottuk, hogy az értékelt izlethelyiség elhelyezkedése kereskedelmi
szempontbél kedvezd; az aluljaré DNY-i oldalan, az M3-as metrokijérattol DNY-ra helyezkedik el, a Kossuth
Lajos utca D-i oldala és a kdrnyez6 utcak felé vezetd kijarat mellett, a gyalogosok szamara jol lathato modon.
Kozvetleniil az aluljarobol nyilik, {iveges portallal, onallan bérbeadasra alkalmas. A vizsgalt ingatlan nem
forgalomképes, 6nallé helyrajzi szammal nem rendelkezik.

Az ingatlan kezelgje arrél tajékoztatott, hogy bar konkrét funkciokorlat nincs, az Gzlethelyiség bérbeadasa
soran nem preferaljak a jelentds illat/szaghatéssal jaro vendéglatd funkciokat, mig a kevésbé intenziv
illat/szaghatast vendéglaté funkciok elfogadhatoak.

Felhiviuk a tulajdonos figyelmét arra, hogy a tulajdonaban év6 (zlethelyiségekkel elérhetd optimalis
bevételszint érdekében lehetSleg minél kisebb mértékben korlatozza az egyes kialakithaté funkciokat, illetve
a bérbeadas soran torekedjen valtozatos, egymast tamogato funkciokbél &ll6 szolgéltatas-mix kialakitasara az
aluljaroban, mely a hosszitavi sikeres bérbeadé-bérlé kapcsolatok alapja lehet.

Az lizlethelyiség bérleti dijat piaci sszehasonlitd adatok alapjan hataroztuk meg. Az 6sszehasonlitas alapjat
az aluljard tagabb kdmyezetében a felszinen 166 (izletek képezték. A dontési kompetencia megallapitasa
érdekében meghataroztuk az lzlethelyiség feltételezett forgalmi értéket is, a bérleti dijbol elerhet tiszta
jovedelem kdzvetlen tokésitésével.

Budapest, 2024.10.09. >udapest Fovaros vagyonkezel6 Kozpont
Zartkorden Mikods Részvénytarsasag
2.

' \) Ellendrizte:
PALFI Péter, MRICS Vizsy Méark
ingatlanvagyon-értékels Ingatlanvagyon-értékelé — szakmai ellendr

Névjegyzéksz.: 3062/2020 (Pest Megye) Nevjegyzéksz.: Zala Megyei Ingatlanvagyon-
RICS membership number: 1287353 értékeld és Kozvetitéi Névijegyzék 66/2020

Reményi Krisztina
Ingatlanértékbecslési irodavezet6
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VAGYONERTEKELES V. ker. Ferenciek tere aluljaré 13. szamu lizlethelyisége

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkozasi Féosztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld
lizlethelyiség bérleti dijanak és feltételezett forgalmi értékének meghatarozasaval, hasznositési szandék
érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informéaciok

Beszereztiik:

Az aluljaré alaprajzat, melyek alapjan meghatéroztuk az Uzlethelyiség elhelyezkedését.

Helyszini szemle:

A 2024.10.03.-an megtartott helyszini bejarason fényképfelvételeket készitettiink és rogzitettiik az ingatlan
természetes és fizikai jellemzéit, allapotat, értékbefolyasold adottsagait. A szemle sorén részletes alapterilet
felmérést nem végeztiink, az lizlethelyiség méreteit a Megbizétl kapott adatszolgéltatas alapjan hataroztuk
meg, melyet ellendrz méréseink alapjan elfogadhaténak tartunk.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

Az értékelt lizlethelyiség az V. ker. Ferenciek tere gyalogos aluljaréban helyezkedik el, tiresen all, jelenleg
nem hasznositott.

2.1 V. ker. Ferenciek tere gyalogos aluljaré 13. iizlethelyisége
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VAGYONERTEKELES V. ker. Ferenciek tere aluljaré 13. szamu lizlethelyisége

Az értékelt izlethelyiség az V. ker. Ferenciek tere gyalogos aluljaroban talélhaté. Az aluljarébol nyilik az M3
metrévonal ,Ferenciek tere” megalloja, illetve az aluljarébdl megkozelithetéek a nagy forgalmu 7-es busz
megalloi (mely buszjarat 6sszekdt tobb vasutallomast, az M2-es, az M3-as és az M4-es metrét, valamint
szamtalan autdbusz-, trolibusz-, illetve villamosvonalat) is. Az aluljar6é a Kossuth Lajos utca ket oldala k6zott
biztosit felszin alatti atjarast is, de a két oldal felszini gyalogatkelén is &tjarhatd, ami az aluljaré
gyalogosforgalma szempontjabél kedvezétlen (lzleti szempontbol).

Az aluljaroban dsszesen 16 db lizlethelyiség talalhatd, melybdl a 13. szamil iizlethelyiség képezte az értékelés
targyat. Az értékelt iizlet az aluljaré DNY-i oldalan, az M3-as metrékijarattol DNY-ra helyezkedik el, a Kossuth
Lajos utca D-i oldala és a kornyez6 utcak felé vezetd kijarat mellett. Az értékelt izlet sarki elhelyezkedésU; az
lizlet mogott 16vé korabbi BKK lgyfélszolgalati helyisége talalhatd, melyhez raccsal zarhato kozlekedd vezet,
erre a kdzlekedore is van portélja az értékelt lizlethelyiségnek.

Az lizlethelyiségben elektromos aram és vezetékes viz kiépitett, a szennyviz kdzcsatornaba vezetett. Az
lizlethelyiség kdziizemi fogyasztasanak mérhetdsége megoldhatd, illetve megoldott; 6néllé elektromos fémérd
ora ker(ilt kiépitésre (a mérési pont helye kdzds helyiségben ki van épitve, a mérééra leszerelésre kerdilt,
bérbeadas esetén az (j bérléknek szerzdnie kell az aramszolgéltatoval az 0j méré felszerelésével
parhuzamosan), a vizfogyasztas elszamolasa pedig az lizlethelyiségben kialakitott almérével biztositott.

Az iizlethelyiségben fiitési rendszer nincs kiépitve, egyedi elektromos fiitési méddal fiithetd. Szellézés
kiépitett, hasznalata opcionalis, hasznalat esetén teriiletaranyosan a kozos koltségben kerlil elszdmolasra.
Klima felszerelésére informacisink szerint a szomszédos korabbi BKK irodahoz hasonldan van lehetdség (split
klima kiiltéri egysége az iizlethelyiségen beliil helyezendd el Uigy, hogy a portél alsé részébe beépitett racson
az aluljaré légterébe szellbzik).

Az izlethelyiségben daralés WC az lizlet alkalmazottai szaméra kiépithetd.
Az lizlethelyiség altalanos belsd és kilsé &llapota atlagos.
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VAGYONERTEKELES V. ker. Ferenciek tere aluljaré 13. szami iizlethelyisége

V. ker. Ferenciek tere aluljaré 13. szama lizlethelyiség részletes ismertetése

_Ingatlan természetbeni cime: Budapest, V. ker. Ferenciek tere gyalogos aluljaré
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni  Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
hanyad:
Elhelyezkedés: Ferenciek tere - Kossuth Lajos utca talélkozésanal
Kornyezete: kozepes-, és nagy lakdsszamu tarsashazak, a fldszinten
izlethelyiségekkel, szallodak, irodahazak, intézmények
Megkozelithetéség: gyalog, metr6, autébusz
Kozmiiellatottsag: viz, elektromos &ram, csatorna biztositott

Sorszam/jeldlés: 13. szammal jel6lt tizlethelyiség

Helyrajzi szam: onallé helyrajzi szammal nem rendelkezik
Uzlet az aluliar6 DNY-i oldalan, az M3-as metrokijarattdl DNY-ra
Elhelyezkedése: helyezkedik el, a Kossuth Lajos utca D-i oldala és a kornyezé utcak
felé vezetd kijarat mellett
Funkcio: ures uzlethelyiség
Allapot: atlagos

Vizesblokk: nem kiépitett, a viz-, &és szennyviz csatlakozas rendelkezésre all,
) daraldés WC + kézmoso az Uzlet alkalmazottai szamara kiépithetd

Alapteriilet: 21,19 m?

tlizjelzé rendszerbe bekotve

az lzlethelyiségben van egy kisebb méretii ires technikai akna
Egyéb: (fedett allapotaban nem lathatd), mely vis maior helyzetek (pl. nagy
es6zés, stb.) esetén szivattya lehelyezésére hasznalhat, az izlet
hasznosithatésagat reélisan nem befolyasolja
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VAGYONERTEKELES V. ker. Ferenciek tere aluljaré 13. szamu (izlethelyisége

2.2 SWOT analizis (az aluljaroban Iévo értékelt iizlethelységre)

erésségek gyengeségek

e 4ltalanos célra hasznosithato, j6 aranyl

izlethelyiség e helyrajzi szammal nem rendelkezé
e az aluljarét hasznal6 gyalogosok szdmara helyiség, nem értékesitheté

jol lathatd

lehetdségek veszélyek
e bérbeadas utjan torténd hasznositas o megvaltozott jarokeldi szokésok
{felszini zebra hasznalata)

Erésségek: belsd tényez6k: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: bels tényezék: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehetéségek: killsd tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezoek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kiilsé tényezdk: olyan korlatok, negativ tényez6k, amelyeket nem tudunk befolyasoni, és
csOkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. ERTEKELES:
MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Europai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
késziilt, Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméféldnek nem mindsil6 ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (V!11.11.) PM rendelettel médositott, 25/1997.
(VIIl. 1.) PM rendelet szabélyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelithetd meg.

Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés elsGsorban mar megtértént, konkrét és ismert
adasveteli/bérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgélt esetre valo kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik.

A modszer 1§ lépései:

Az alaphalmaz kivalasztéasa.

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

Ertékmodosité tényezdk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Sl wnd =

o Az dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, ahol
a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentésen eltéré széls6 értékeket az elemzés sorén-figyelmen kiviil kell hagyni.
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VAGYONERTEKELES V. ker. Ferenciek tere aluljaro 13. szami iizlethelyisége

. Az elemzéskor az értékelének az Osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos ertékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kilonbdzé
értekformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlito adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell figyelembe venni.

. Az elemzett sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terliletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészdmok vagy kapacitési
szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai &gy stb.) is alkalmazhatéak.

o A vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatarozésa értékmadositd tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezGként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehet6 fel, amely az
0sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6.

Az értékmodositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o Miiszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Bérleti szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

o  Jogi szempontok, hatdsagi szabéalyozas

O O O O O O

o Az értékelésben az értékmadositd tényez6k koziil az értéket jelentsen befolyasolokat fel kel tiintetni,
és ha arra lehetéség van, akkor értékmodosité hatasukat szamszertien is meg kell hatarozni. Az értékmodositd
tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

o Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé Osszehasonlitd adat nem all rendelkezesre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. liyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldtertilet
és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jévobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmer(ilé kiadasok killonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmaz6 rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlitd adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlitd adatokbdl korrekcios tényezdk alkalmazésaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatianségbol adédé atlagos
bevételkiesést. 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 megtériilési rataval egyenld.

Koltséq alapu megkozelités

A kéltség alapli megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 milasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 16v8, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhaté, ha mas modszer nem all rendelkezésre.
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VAGYONERTEKELES V. ker. Ferenciek tere aluljaro 13. szami iizlethelyisége

A mbdszer f6 lépései:

1. Atelekérték meghatarozasa.

2. Afelépitmény Gjraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4, A felépitmény Gjra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald 6sszegzése.

. A foldteriilet értékét annak (res allapotban valé értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapuldé médszer, vagy kiilénleges esetben a hozamszamitason alapulé
mabdszer szerint.

. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miliszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatdak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglév szerkezetek valtozatlan
Ujrateremtésének koltségeit kell eliranyozni, flggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A potlasi és az
Ujraépitési koltség egyuttesen: djra-el6allitasi koltség.

Az Gjra-elallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriilé koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni. Az épilet Ujra-elGallitdsi koltségébe az
épliletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zarni. Az djra-
eléallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat. Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl
vagy annak kdnyv szerinti értékébél indexalassal levezetett ujra-elballitasi érték csak kivételes esetben
fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatian néhany éven belll késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

° Az avulas az id6 milasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatok vagy ki nem javithatok.

. Az jra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adédik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi értek.

4. AZERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK
Bérleti dij, és feltételezett forgalmi érték meghatarozasa

Az ingatlan bérleti dijat piaci 6sszehasonlité modszerrel az aluljaré tagabb kérmyezetében a felszinen 1évé
izletek kinalati adatai alapjan hataroztuk meg.

Az ésszehasonlitd ingatlanok fajlagos arai a korrekciok elvégzése utan is az atlagosnél nagyobb szérast
mutatnak, de az elvégzett modszerrel a piaci bérleti dij véleménylink szerint a szegmensre jellemzd becslési
bizonytalansaggal becstilhetd.

Egy adott ingatlancsoporton beliil az egyes ingatlanok(iizletek) bérleti dija kozotti akér jelentds szoras is
kialakulhat, még hasonlé méret(i és adottsagu teriiletek kozott is, ami az ingatlan tulajdonsagain kivil nagyban
fligg attol, hogy az adott bérlé az ingatlancsoport milyen feltdltottségi szintjénél vette bérbe az uzletet, az adott
bérlé altal nyuijtani kivant szolgaltatas mar jelen van-e a bérlgi-mixben, stb. Az eltéréseket tovabb fokozhatja,
hogy licit-eljaras soran sokszor a becsiilt piaci arszint felé mehet a kialakult &r, ami a tulajdonos szamara rovid
tavon mindenképpen elényds, hosszl tavon a win-win szituacid szempontjabél, mely a hosszutavi izleti
kapcsolat alapja, akar kedvezétlen is lehet (az atlagosnal nagyobb fluktuaciét eredményezve).

A vizsgalt (izlethelyiség nem forgalomképes, nem 6néllé helyrajzi szamon nyilvantartott ingatlan, ezért az
értékelés soran feltételezett forgalmi értéket allapitottunk meg a bérleti dijakbdl elérhetd tiszta jovedelem
kozvetlen tékésitésevel.

Atlagosan 90%-0s kihasznaltsagot figyelembe véve szamitottuk ki a feltételezett forgalmi értéket, melyet a
dontési kompetencia érdekében hataroztunk meg.
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VAGYONERTEKELES V. ker. Ferenciek tere aluljaré 13. szamu iizlethelyisége

hozam alapti modszer - direkt tokésites

j funkcid bérbe  havibérleti maximalis éves kihasz  Kalkulalhato éves
[} 2
3 unkcio adhat ter. dij bevétel  naltsdg bevétel
3
£ 13, s7amd lizlethelyiség 21,19 m? 155000Ft/hé 1860000 Ft/év  90% 1674 000 Ft/év
éves koltség mértéke
eépitményadd 2508 Ft/m*/ev
karbantartds (bevételre vetitve) 1,00%
S | menedzsment (bevételre vetitve) 1,00%
5 feldjitasi alap (635 eFt/m?’ becsiilt potlasi kdltségre vetitve) 0,10%
‘€ biztositas (635 eFt/m2 becsiilt pStlasi kdltségre vetitve) 0,05%
! begy(ijtési veszteség (bevéteire vetitve) 1,00%
i 5 becsiilt éves kdltségek éves egyenleg
13. szdmu Gzlethelyiség 123 545 Ft/év 1 550 455 Ft/év
tékésitési kamatlab (melléklet levezetés alapjén) 9,1%

megjegyzés

A hozam alapu értékelésben 90%-os atlagos kihaszndltsdgot becsiiltiink, ami 5 éves bérleti idGszak utdn az ujra bérbeadas
~6-6,5 hénapos iddigényét is jelentheti.

Az épitményadSt a helyi dnkormanyzati rendelet alapjan szamoltuk. A karbantartdsi ktg az ingatlan kialakitasahoz
igazodik, a feldjitasi alap éves 6sszege megfelelS alapot teremt az llagmegévd-, szintfenntarté feltjitasokra, figyelemmel
az ingatlan kialakitasara.

A menedzsment ktg az egybérl8s hasznositashoz igazodik, a biztositasi ktg tapasztalati alapon becsilt. A begytijtési
veszteség szintén az egybéri8s hasznositdshoz igazodik.

megallapitott érték

Az ingatlanok hozam alapt médszerrel meghatéarozott piaci értéke kerekitve:

13. szam lizlethelyiség 17 000 000 Ft

alkalmazott ratak

megjegyzés az alkalmazott ratakhoz

Az alkalmazott rata meghatéarozasa az értékbecslés idGpontjaban jeliemz6 piaci hozambdl kiindulva tortént. A rata
felépitésénél az aldbbi tablazatban szerepld kdzvetett paramétereket vettiik figyelembe. 2023.H2-ben a Prime iroda

szegmensben és a kiskereskedelem szegmensben egyarant 6,75 %, mig az ipar-logisztika szegmensben pedig 7 % volt
a prime hozamszint. {forrds MNB KERESKEDELMI INGATLANPIAC! JELENTES 2024. 4prilis)

megnevezés hozam megjegyzés
piaci hozam (kiindulé hozam) 6,75% 2023.H2 prime hozamszint kiskereskedelem
korrekcios tényez8k korrekcid szegmens
alpiac miatt 10,0% nem prime szegmens
lokacio miatt 10,0% nem prime lokacid
"sulyozott atlagos hatralévd id8 a bérleti szerz8désbdl  0,0%
"berldi mix, bérldi megallapodas erdssége" miatt 5,0% potencialis bérl6k magyar vallalkozasok
cash-flow devizaneme miatt 0,0%
miiszaki adottsagok, allapot miatt 10,0% miszaki adottsagok, allapot
kihasznaltsag miatt 0,0%
egyéb 0,0%
korrekcio Osszesen 35,0%
alkalmazott {korrigélt) t&késitési rata 9,1%
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VAGYONERTEKELES V. ker. Ferenciek tere aluljaré 13. szami (izlethelyisége

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Budapest V. ker. Ferenciek tere gyalogos aluljaréban 1év8, 13. szamu Uzlethelyiség bérleti
dijanak és feltételezett forgalmi eértékének meghatérozasat.

Az értékelés megallapitasai, eredményei:

Beosiilt havi Hozamszamitashol
Uzlethelyiség Alapteriilet ke e szarmaztatott piaci
jelolése (m2) nettd berlefi dij ertek kerekitve
J kerekitve (Ft/ho) i
13. 21,19 155 000 Ft 17 000 000 Ft

A meghatarozott ériék az ingatlan per-, teher- és igénymentes &llapotéra vonatkozik. A bérleti dij nem
tartalmazza az (izemeltetési és egyéb koltségeket.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet6, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok Gnalldan nem hasznélhatok fel, azok csak a végsé erték
kialakitasahoz késziiltek!

sugapest Fovaros Vagyonkezeio Kozpont

Budapest, 2024.10.09. Zartkoriien Mikodé Részvénytarsasag
' 2,
’ Ellendrizte: /—7 P =
PALFI Pétér, MRICS ~Yizsy Mark
ingaﬂanvagy@n-énékew Ingatlanvagyon-értékel6 — szakmai ellenér
Névjegyzéksz.: 3062/2020 (Pest Megye) Névjegyzéksz.: Zala Megyei Ingatlanvagyon-
RICS membership number: 1287353 értékeld és Kozvetitéi Névjegyzék 66/2020

Reményi Krigztina

Ingatlanértékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES V. ker. Ferenciek tere aluljaré 13. szami iizlethelyisége

6. KORLATOZO FELTETELEK
Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok 6nalléan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utén a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
levé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhaté nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyésa nélkil.

A meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi kériilmények

Jogi természeti (igyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfelel6ek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terliletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizé adatszolgéltatasén és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarésokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgélatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizés targyat.

Jogi vizsgalatot az é&tadott iratok tanulmanyozasén talmenden nem végeztiink. Az ingatian
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakért6t nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastél vald fiiggés

A vagyonértékel$ a megbizasban foglalt céltol és feltételeki6l nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol elteré megbizas esetén értékeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelel6en eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelGen, a szakmai sztenderdek elirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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VAGYONERTEKELES V. ker. Ferenciek tere aluljard 13. szamu lizlethelyisége

Felhasznalt adatok

Az 1. fejezetben felsorolt, felhasznalt informéaciok valodisagéért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informéacio kzvetitGjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felelésséget nem véllalunk.

Felel6sség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kivetden bekdvetkezett barmilyen nemii véltozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kormyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakeért felelésséget nem vallalunk.

Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékelbknek személyes érdekiik nem flizGdik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és eladd kdzti alku sorén alakulhat ki.

Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjatol szamitott hat hénapig hasznéalhato fel.

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogaimazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

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