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Budapest Févaros Onkormanyzata tulajdonaban lévé
Budapest V.-VIIlL.-IX. ker. Kalvin tér gyalogos aluljaréban elhelyezked$ kijelolt

117. és 4. szamu (zlethelyiségekrdl
2025.05.30.

Az értékelés egy eredeti példanyban készlilt, ami példanyonként egy elélapot és 17 szamozott oldalt és a
mellékleteket tartalmazza!
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VAGYONERTEKELES Budapest V.-Vill.-IX. ker. Kalvin tér aluljaro 117. és 4. szamu (izlethelyiség

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban 1évé, Budapest V.-VIII.-IX. ker. Kalvin tér gyalogos
aluljaréban 1évé, 117. és 4. szamU Uzlethelyiségek bérleti dij és feltételezett forgalmi érték meghatarozasa.

Elvégeztik targyi lizlethelyiségek értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze:

A megbizas adatai

Megbizé:

Fdpolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya

Az értékel6 neve:

Palfi Péter (kiils6 értékbecsld)
Palfi Valuation Kft.

Az értékelés célja:

Az ingatlanok bérleti dijanak és feltételezett forgalmi értékének
meghatérozasa hasznositsi szandék érdekében.

Helyszini szemle idépontja:

2025.02.28. (4. szdmu Uzlethelyiség)

2025.05.20. (117. szamll Uzlethelyiség)

Az értékelés kiadasanak datuma:

2025.05.30.

Alkalmazott modszerek:

Piaci dsszehasonlit6 mddszer, valamint kéltség alapu médszer.

Az ingatlan adatai

Ingatlan eIherezk_edése:

Budapest V.-VIIl-IX. ker. Kalvin tér aluljaroban talalhato 117, szamu
és 4. szamu uzlethelyiségek

Ingatlan fizikai megjelenése:

Ures iizlethelyiségek.

Ingatlan helyrajzi szama:

Onallo helyrajzi szammal nem rendelkeznek.

Uzlethelyiség alapteriilete:

117. szamu Uzlethelyiség 105,95 m2

4. szamu Uzlethelyiség 23,00 m2

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Ertékelt ingatlanrész;

Onall6 lizlethelyiségek

Az értékelés megallapitasai, eredménye

) Becsiilt havi Kétség alapu
Uzlethelyiség Alapteriilet - modszerrel szamitott
jelolése (m2) netbriet i) piaci értek kerekitve
kerekitve (Ft/ho) (FY)
117-es szamu iizlethelyiség 105,95 1437 000 Ft 45 800 000 Ft
4. szamu iizlethelyiség 23.00 765 000 Ft 8 700 000 Ft

A meghatarozoft értékek az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkoznak. A bérleti dij nem
tartalmazza az (izemeltetési és egyéb koltségeket.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl részadatok dnélldan nem hasznalhatok fel, azok csak a végsé érték

kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest V.-Vill.-IX. ker. Kalvin tér aluljard 117. és 4. szamu (zlethelyiség

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink

Feladatunkat képezte targyi, aluljaroban elhelyezkedé tizlethelyiségek bérleti dijanak és feltételezett forgalmi
értékének meghatarozasa, hasznositasi szandék érdekében.

Az értékelt ingatlanok a Kalvin téren talalhatoak, mely egy kozlekedési csomépont Budapesten az V., VIII. és
IX. kerlilet hataran. A tér alatt talalhaté az M3-as és a M4-es metr6 atszallopontja. A téren keresztillhalad a
47-es, 48-as és 49-es villamos, a 72-es és a 83-as troli, valamint a 9-es, 15-6s és 100E busz, emellett szamos
éjszakai buszjarat is érinti.

Az aluljaroban kialakitott lizlethelyiségek szolgaljak ki az utas-, és atmenéforgalmat, a felszinen a téren és
tagabb kornyezetében is talalhatoak lizletek. Az aluljaréban lévé lzlethelyiségek az ingatianpiaci forgalomban
ezekkel a kornyékbeli izlethelyiségekkel is versenyeznek.

A helyszini szemle soran megallapitottuk, hogy az értékelt Uzlethelyiségek elhelyezkedése kereskedelmi
szempontbdl kedvezd, jellemz6en kozepes/inagy gyalogosforgalom halad el eléttik. Az értékelt
izlethelyiségek a gyalogosok szamara jol 1athatd médon helyezkednek el, kdzvetienil az aluljarébél nyilnak,
liveges bejarattal és portallal, dnalléan bérbeadasra alkalmasak. A vizsgélt ingatlanok nem forgalomképesek,
onallé helyrajzi szammal nem rendelkeznek.

Felhivjuk a tulajdonos figyelmét arra, hogy az uzlethelyiségekkel elérhetd optimalis bevételszint érdekében
lehetéleg minél kisebb mértékben korlatozza az egyes kialakithatd funkciokat, illetve a bérbeadas sorén
torekedjen valtozatos, egymast tdmogato funkciokbol allé szolgéltatas-mix kialakitdséara az aluljaroban, mely
a hosszutavl sikeres bérbeadd-bérl6 kapcsolatok alapja lehet.

Az lizlethelyiségek beérleti dijat piaci 6sszehasonlito adatok alapjan hataroztuk meg. Az Gsszehasonlitas
alapjat az aluljaréban, illetve hasonlo adottsagu gyalogos aluljarokban talélhaté, hasonlé adottsagu izletek
tranzakcios adatai képezték, melyet a Megbizo bocsatott rendelkezésiinkre.

A dontési kompetencia megallapitasa érdekében meghataroztuk az Uzlethelyiségek feltételezett forgalmi
értéket is koltség alapti modszerrel.

; W yuiikezelo Kozpont
Budapest, 2025.05.30. Zartkoruen wiukodd Részvénytarsasag
2.

" Ellendrizte: == /s/’""
'\_F) _..:f-/.- —7
PALFI Péter, ’ Vizsy Mark
ingatlanvagyon-értékeld Ingatlanvagyon-értékelé — szakmai ellenér
Névjegyzéksz.: 3062/2020 (Pest Megye) Névjegyzéksz.: Zala Megyei Ingatlanvagyon-
RICS membership number: 1287353 értékeld és Kozvetitdi Névijegyzék 66/2020
EUFIM ingatlan értékbecsld: 311

(7 )%—M%
) Remeényi Krisztina

Ingatlanértékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest V.-VIIl.-IX. ker. Kalvin tér aluljard 117. és 4. szamu (zlethelyiség

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szerepls
uzlethelyiségek bérleti dijanak és feltételezett forgalmi értékének meghatarozasaval, hasznositasi szandék
érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznélt informaciok

Beszereztiik:

Az aluljar6 alaprajzat, mely alapjan meghataroztuk az iizlethelyiségek elhelyezkedését.

Helyszini szemle:

A 2025.02.28.-an és 2025.05.20.-an megtartott helyszini bejarasokon fényképfelvételeket készitettiink és

rogzitettiik az ingatlanok természetes és fizikai jellemzéit, allapotat, értékbefolyasold adottsagait. A szemle
soran részletes alapterilet felmérést nem végeztiink, az zlethelyiség méreteit a Megbizotol kapott
adatszolgaltatas alapjan hatéroztuk meg, melyeket ellendrzé méréseink alapjan elfogadhatonak tartunk.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

Az értékelt lzlethelyiségek a V.-VIII.-IX. ker. Kalvin tér gyalogos aluljaréban helyezkednek el, jelenleg Gresek.

2.1 V.-VUll.-IX. ker. Kalvin tér - gyalogos aluljaré 117. és 4. szamu iizlethelyiségek
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Az értékelt ingatlanok a Kalvin téren talalhatoak, mely egy kdzlekedési csomopont Budapesten az V., VIII. és
IX. kertilet hatarén. A tér alatt talalhaté az M3-as és a M4-es metré atszallopontja. A téren keresztilhalad a
47-es, 48-as és 49-es villamos, a 72-es és a 83-as troli, valamint a 9-es, 15-0s és 100E busz, emellett szamos
éjszakai buszjarat is érinti.

Az aluljaroban kialakitott zlethelyiségek szolgéljak ki az utas-, és atmenéforgalmat, a felszinen a téren és
tagabb kornyezetében is talalhatoak Uzletek. Az aluljaréban Iévd lizlethelyiségek az ingatlanpiaci forgalomban
ezekkel a kornyékbeli Uzlethelyiségekkel is versenyeznek.
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VAGYONERTEKELES Budapest V.-VIII.-IX. ker. Kalvin tér aluljard 117. és 4. szama lizlethelyiség

A helyszini szemle soran megallapitottuk, hogy az értékelt Uzlethelyiségek elhelyezkedése kereskedelmi
szempontbdl kedvez6, jellemzéen kdzepesinagy gyalogosforgalom halad el elSttik. Az értékelt
uzlethelyiségek a gyalogosok szamara jol lathatd modon helyezkednek el, kdzvetleniil az aluljarébol nyilnak,
Uveges bejarattal és portallal, dnalloan bérbeadasra alkalmasak. A vizsgalt ingatlanok nem forgalomképesek,
onallé helyrajzi szammal nem rendelkeznek.

Az lizlethelyiségekben elektromos aram és vezetékes viz kiépitett, a szennyviz kbzcsatornaba vezetett. Az
tzlethelyiség kozlizemi fogyasztasanak mérhetdsége megoldott; az lizlethelyiség dnall6 elektromos mérShely
és viz alméré kiépitett. BérlG feladata hiteles mérdk kialakitasa és szerz6déskotés a szolgaltatokkal.

Az lizlethelyiségekben kozponti légkezelés és hiités/fiités nem biztositott. A 117. szamu Uzlethelyiségben az
el6z6 berl6 kiépitette a szellézést, mely jelenleg megbontott allapotu, az Uzlethelyiség mennyezetén van
lehetdség klima egység kiépitésének bekétésére. A 4. szama Uzlethelyiségben klima beépitése kizarélag
bérleményen belill, Gizletportalon kialakitott racson keresztil torténhet.

Az iizlethelyiségekben a vizvételi lehetdség adott, az lizleti tevékenységhez sziikséges mosogatd/kézmoso
kiallasai kialakitottak az Uzletekben, illetve a 117. szamu (izlethelyiségben vizesblokk kiépitett. A személyzet
mosdd-hasznalata a bérlék szamara hasznalhato kdzos vizesblokkban megoldott.

A 117. szami (zlethelyiség belsé allapota jo, kiilsé allapota és a homlokzati nyilaszarok allapota szintén jo, a
4, szamu Uzlethelyiség belsé allapota atlagos, kiilsé allapota és a homlokzati nyilaszarék allapota szintén
atlagos.
.( ¥ -

ismertetése
_Ingatlan természetbeni cime: Budapest, V.-VII1.-IX. ker. Kalvin tér — gyalogos aluljaré

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1

hanyad:

Elhelyezkedés: A Kiskorat mentén, a Mizeum kdrat, a Vamhaz kérat, az Ull6i at, a
Baross utca, a Kecskeméti utca és a Raday utca talalkozasanal
fekszik.

Kornyezete: kozepes-, és nagy lakdsszamu tarsashazak, a foldszinten
izlethelyiségekkel, irodahaz, hotel, tagabb kdrnyezetében
intézmények

Megkozelithetdség: __gyalog, Metro (3-as és 4-es), autdbusz, villamos, troli

Kozmiiellatottsag: viz (egyedileg mért), elektromos aram (egyedileg mert), csatorna
biztositott

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mall. bfvk@bfvk.hu | www.bfvichu
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VAGYONERTEKELES Budapest V.-Vill.-IX. ker. Kalvin tér aluljaro 117. és 4. szamu lzlethelyiség

Sorszaml/jelolés:

117. szamd iizlethelyiség

Helyrajzi szam:

onallo helyrajzi szammal nem rendelkezik

Elhelyezkedése:

Az aluliar6 D-i részén taldlhatd, a 4-es Metro kijaratanak
kbzelében, az aluljaré ujabb szakaszan, az izlet lathatosaga jo,
alapvetéen a 4-es Metr6 utasai mennek el ezen az
aluljarészakaszon.

Funkcio:

Allapot:

ures Uzlethelyiség
jo

Vizesblokk:

az uzleti tevékenységhez sziikséges mosogato/kézmoso kiallasai
kialakitottak az Uzletben, az el6z6 bérl6 altal kialakitott vizesblokk
WC-vel kiépitett az Uzletben, de a személyzet mosdé-hasznalata
kdzos, a bérlbk szamara hasznalhatdé vizesblokkban is
biztosithat.

Alapteriilet:

105,95 m?

Egyéb:

Az (zlethelyiségekben kozponti légkezelés és hiités/fiités nem
biztositott. Az el6zé bérlé kiépitette a szellézést, mely jelenleg
megbontott allapotd, az lzlethelyiség mennyezetén van lehetdség
klima egység kiépitésének bekotésére. A belsé térben az elézé
uzleti tevékenységhez kapcsolddd konnyliszerkezetes helyiség
van epitve, mely hasznosithato vagy jelentés koltség nélkiil
elbonthaté. Az Uzletben egy korabbi beazas miatt a padlé egy kis
helyen megbontott, mely jelentds koltség nélkiil javithato.

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mall: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest V.-VIII.-IX. ker. Kalvin tér aluljaré 117. és 4. szamu {izlethelyiség
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Sorszamljeldlés: 4.szamu lizlethelyiség
Helyrajzi szam: 6nallo helyrajzi szammal nem rendelkezik -
Az aluljaré K-i részén talalhatd, a 3-as Metré kijaratanak

Elhsijezhedess: _ kézelében, az aluljard régebbi szakaszén, az lizlet lathatosaga jo
Funkcié: ures Uzlethelyiség
Allapot: atlagos
az Uzleti tevékenységhez sziikséges mosogatd/kézmoso kiallasai
Vizesblokk: kialakitottak az tzletben; .
] személyzet mosdo-hasznalata kozds, a bérlék szamara
hasznalhaté vizesblokkban
Alapteriilet: 23,00 m2

Az (zlethelyiségben kozponti légkezelés és hiités/fiités nem
biztositott. Klima beépitése kizarolag bérleményen belll,
lizletportalon kialakitott racson keresztul torténhet.

Az lzlethelyiségen belll (26nm) vizérahelyiség kialakitas valt

Egyéb: sziikségessé, melyet a Budapest Kozut Zrt. kollégai elvégeztek. A
munkalatok miatt a bérleményi terilet lecsokkent 3 nm-¢l, igy az
ures helyiség maodositott alapteriilete 23 nm lett. Az alaprajz
szerint az (izlet hatsd megkozelithetésége a levalasztott 3 nm-es
terilleten keresztiil, az Ujonnan felszerelt racsos ajton keresztil
lehetséges.

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P{. 6. | telefon: 36 13252400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk hu
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VAGYONERTEKELES Budapest V.-VIl.-IX. ker. Kalvin tér aluljaré 117. és 4. szamu iizlethelyiség

2.2 SWOT analizis (az aluljaroban lévé értékelt iizlethelységekre)

erésségek gyengeségek
e altalanos célra hasznosithato
Uzlethelyiségek o helyrajzi szammal nem rendelkez6
o az aluljarét hasznal6 gyalogosok szamara helyiségek, nem értékesitheték
jol lathatdak
lehetéségek veszélyek
o Dbérbeadas utjan torténd hasznositas o Adltalanos lzleti kock&zatok

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

Gyengeségek: belso tényezdk: olyan tulajdonségok, amelyben nem jé az adott ingatlan, de lehet r& befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendd terlileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiilsé tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket.

Veszélyek: kilsé tényezdk: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. ERTEKELES:
MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés moédszereit a terméfoldnek nem mindsiilé ingatianok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIIl. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkézérték harom modszerrel kozelitheté meg.

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti igyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A mbdszer 16 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmadositd tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakeént,

DO~ wnr =

o Az 6sszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, ahol
a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

. Az elemzéskor az értékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kilonbdzé
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értékformak és jogok kézott korrekcios tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

. Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terliletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volumen mérészamok vagy kapacitasi
szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

o A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatérozasa értékmaodosito tenyezok figyelembevételével
torténik. Ertékmadositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehet6 fel, amely az
dsszehasonlitd adatok alaphalmazéra nem jellemzé.

Az értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o Muszaki szempontok
Epitészeti szempontok

Kornyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

o]

o Bérleti szempontok
o  Telekadottsagok

o Infrastruktara

o]

O

o Az értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentésen befolyasoldkat fel kell tintetni,
és ha arra lehet6ség van, akkor értékmadositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az értékmodosito
tényez6k alapjan kell madositani a fajlagos alapértéket.

e  Azingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utén kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozd Osszehasonlito adat nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkeénti alkalmazasa kiilon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldterilet
és a felépitmények kuldn is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasok kiildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az 0Osszehasonlitd adatokbdl korrekcids tényezék alkalmazasaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem hérithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbél adodé atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tékésitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstdl a piaci szereplék
altal elvart megtériilési rataval egyenld.

Koltség alapu megkozelités

A koltség alapt megkdzelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi kdltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mdlasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzéadni a
felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 16v6, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A médszer f6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozésa.
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2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4, A felépitmény Ujra-eléallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valé Gsszegzése.

. A foldterlet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuldé médszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason alapuld
modszer szerint.

. A potlasi koltseg olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévo 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 eliranyozni, fliggetlenill azok jelenlegi hasznosulasatél. A pétlasi és az
Ujraépitési koltség egylittesen: Ujra-eldallitasi koltseg.

Az ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmeril6 kéltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni. Az épllet Ujra-el6allitasi kéltségébe az
éplletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni. Az ujra-
eléallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat. Az ingatlan megépitésének eredeti kdltségeibdl
vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett Gjra-elballitasi érték csak kivételes esetben
fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belil késziilt el, és ha a bekerilési koltségeket
megbizhatéan dokumentaltak.

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

o Az ujra-elballitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adédik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

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

Az Uzlethelyiségek bérleti dijat piaci dsszehasonlito adatok alapjan hataroztuk meg. Az dsszehasonlitas
alapjat az aluljaréban, illetve hasonlo adottsagu gyalogos aluljarékban talalhato, hasonlo adottsagl lzletek
tranzakcios adatai képezték, melyet a Megbizd bocsatott rendelkezésiinkre. A héarom felhasznalt
dsszehasonlitd adat fajlagos aranak szérasa az atlagosnal nagyobb, azonban felhasznalasukkal a piaci bérleti
dij véleményunk szerint a szegmensre jellemz becslési bizonytalansaggal becstihetd, tekintettel arra, hogy
hasonl6 adottsagu aktualis piaci tranzakciés adatokon alapul.

Egy adott ingatlancsoporton belil az egyes ingatlanok(lizletek) bérleti dija kozott akar jelentds szoras is
kialakulhat, még hasonlé méretii és adottsagu teriiletek kdzott is, ami az ingatlan tulajdonsagain kiviil nagyban
figg attdl, hogy az adott bérl6 az ingatlancsoport milyen feltdltottségi szintjénél vette bérbe az lizletet, az adott
bérl§ altal nydjtani kivant szolgéltatds mar jelen van-e a bérl6i-mixben, stb. Az eltéréseket tovabb fokozhatja,
hogy licit-eljaras soran sokszor a becsiilt piaci arszint felé mehet a kialakult ar, ami a tulajdonos szamara rovid
tavon mindenképpen elényds, hosszl tavon a win-win szituacié szempontjabol, mely a hosszatava izleti
kapcsolat alapja, akar kedvezétlen is lehet (az atlagosnal nagyobb fluktuaciét eredményezve).

A déntési kompetencia megallapitasa érdekében meghataroztuk az izlethelyiségek feltételezett forgalmi
értéket is. Mivel a vizsgalt Uzlethelyiségek nem forgalomképesek, nem 6nallé helyrajzi szamon nyilvantartott
ingatlanok, ezért az értékelés soran feltételezett forgalmi értéket allapitottunk meg koltség alapt modszerrel.
Az iizlethelyisegek koltség alapl értékelésében foldterilet értékével nem szémoltunk.
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VAGYONERTEKELES Budapest V.-VIIl.-IX. ker. Kalvin tér aluljaré 117. és 4. szamu iizlethelyiség

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik Budapest Févaros Onkorméanyzata 1/1 tulajdonaban 1évé, Budapest V.-VIll.-IX. ker. Kalvin tér

gyalogos aluljarékban lévs, 117 szamu és 4. szamu lizlethelyiségek bérleti dij és feltételezett forgalmi érték
meghatarozasat.

Az értékelés megallapitasai, eredményei:

" Becsiilt havi Kotség alapu
Uzlethelyiseg Alapteriilet e médszerrel szamitoft
jelolese (m2) fistio boreDid] piaci érték kerekitve
kerekitve (Ft/ho) (Ft
117-es szamu izlethelyiség 105,95 1437 000 Ft 45 800 000 Ft
4. s2amu Uzlethelyiség 23,00 765 000 Ft 8 700 000 Ft

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotéra vonatkozik. A bérleti dij nem
tartalmazza az (izemeltetési és eqyéb kbltségeket.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni

nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok énalléan nem hasznéalhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

Udan 2sl T OvArCS vagyonkezeld Kozpont

Budapest, 2025.05.30. Zartkorden Mikods Részvénytarsasag

/ 2,
f =
\D Ellendrizte: et
PALFI Péter, MRICS, EUFIM Vizsy Mark
ingatlanvagyon-értékelé Ingatlanvagyon-értékel6 — szakmai ellenér
Névjegyzéksz.: 3062/2020 (Pest Megye) Névjegyzéksz.: Zala Megyei Ingatlanvagyon-
RICS membership number: 1287353 értékel6 és Kozvetitdi Névjegyzék 66/2020

EUFIM ingatlan értékbecslé: 311

~ Reményi Krisztina
Ingatlanértékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest V.-VIIl.-IX. ker. Kalvin tér aluljaré 117. és 4. szamu iizlethelyiség

6.

KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

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

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetien része sem (kilondsen barmely kévetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacié
mas formajan keresztill az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

A meghatérozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhaték fel.

Jogi kériilmények

Jogi természetli Ugyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkoz6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontérgyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizétél kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értekesithetdk és nincsenek olyan megkétések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbizé adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a ttmaban szakértét nem vontunk
be, tovabbé a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyezét nem vettiik figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltdl és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasosté!
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokéasostdl eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizdsnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elGirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbiz6 megbizasaban foglalt cél érdekében.
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VAGYONERTEKELES Budapest V.-VIII-IX. ker. Kalvin tér aluljaré 117. és 4. szami iizlethelyiség

Felhasznalt adatok

Az 1. fejezetben felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacié kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas értékelS/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol adddé hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Felel6sség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készlltségre vonatkozik. Az értékelést kivetéen bekdvetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontés,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti korlilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltéré hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakert feleldsséget nem vallalunk.

Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékelbknek személyes érdekiik nem flizédik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez ellenére is csak becsult értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjatol szamitott hat honapig hasznalhato fel.

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