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VAGYONÉRTÉKELÉS Budapest VIli. Üllői út 4.- Baross utca 1. Vörösmarty Mozi 

ÖSSZEFOGLALÁS 
Tárgy: BUDAPEST VIli. kerület Üllői út 4.- Baross utca 1. szám alatti 36748/2/A/3 hrsz·ú, Fővárosi 
Önkormányzat 1/1 tulajdonát képező nyilvántartás szerint üzlethelyiség, természetben volt Vörösmarty 

Mozi megnevezésű ingatlanról 
Elvégeztük a szóban forgó ingatlan értékelését és ténymegállapitasainkat az alabbiakban foglaljuk össze. 
Vizsgálatunk célja volt. hogy 2014. október 1-i érvénnyel kifejezzük a tiszta tulajdonjogú vagyontargy jelen 
dokumentum 2 2 -es pont, "Az értékelés célja" pontban megjelölt érték ét. a megbizától kapott megbízasnak 
megfelelően, a szakésostól eltérő, egyedi megbízásának megfelelöen. 
Tudomásunk szerint az ingatlannal kapcsolatban a korábbi peres eljárás lezárásra került. Vagyonértékelésünk az 
albetét bérbeadasa, hasznosítása céljából készült. 

Vagyonértékelés az alábbi részekből tevődik össze: 

Értékelési bizonyítvány tartalmazza: tartalmazza: a Megbízó és Megbízott nevét, az értékelés célját, valamint 
az ingatlanok ingatlanynilvántartási adatait. fö műszaki adatait, funkcióját. A vagyonértékelés fordulónapja, 
érvényessége, helyszini szemle időpontja. az alkalmazott módszer és a megállapitott érték/értékek is itt vannak 
összerendezve. 

Kiindulási alapadatok tartalmazza: a megbízásban foglalt feladatot, a pontos tárgyal, a cél meghatározását, a 
felhasznált információk köré!, a helyszíni szemle rövid leírását, a tisztázatlan körülményeke!, feladattal 
kapcsolatos korlátozásokat. 

Ingatlan ekörnyezete: település, kerület leírasa itt ismerhető meg. 

Az ingatlan ismertetése tartalmazza: az elhelyezkedés leírását, térképet, az inga~an ingatlan-nyilvántartási 
éliapol bemutatását. (a megbízásban jelölt inga~an jellege szarint} a telek jellemzöit, a felépítmény/ek leírása!, a 
helyiség/ek bemutatását. 

Az érték defíníciója: szakmai összefoglalásként tartalmazza az értékelőnek a jogszabály és a szakmai 
sztenderdekben felellelhető érték definíciókat. valamint ezekből az értékelés céljához rendelt érték 
kiválasztásának lndoklását 

Értékelési módszerek, alkalmazott módszer: a három értékelési módszer valamint kombinációjuk rövid 
definícióját, alkalmazásuk lehetőségeit, illetve legértékesebb és legjobb hasznositás elemzést, az alakalmazott 
módszerek kiválasztásának indoklását Végső érték kialakításának módját, indoklását 

Értékelés: a kiválasztott módszerek használatát szöveges leírással. Az egyes számitasokat a melléklet teljes 
egészében, ez a fejezet a számítások eredményét tartalmazza. 

Föld és felépítmény értékének szélválasztása /amennyiben szükségesl: az alkalmazandó jogszabály 
kiválasztása (vagyon vagy helyiség rendelet} a felépítmény és a földteriilet értékének különbségétö függ. Ehhez 
szükséges az egyszerű megbontás. Ez ebben a részben található. A vonatkozó számítási részt itt is a malléklet 
tartalmazza. 

Vállalások és korlátozások: minden olyan körülményt, kizárást, vállalást tartalmaz, amely mellett, az értékelő a 
vagyonértékelést készítette, mely kikötéseket a megbizának előír. Úgy mint kompetencia. jogi körűlmények, 
felhasználás köre. feltételei. szellemi alkotáshoz kapcsolódó jog, jogszabályok. sztenderdek, becsérték vállalása. 
értékben foglalt részek. 

Mellékletek: okiratok,~~· ám~t~s.!)l(, egyéb. 
2014. október 1. ~ J·, CC:Y"(__L 
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1. ÉRTÉKELÉSI BIZONYITVANY 

1.1 Megbízás 

Megbízó: 

Az értékelő neve: 
Az értékelés fordulónapja: 
A szakvélemény érvényessége: 
Az értékelés célja: 
Helyszíni szem le időpontja: 

Alkalmazott módszerek: 

1.2 Az Ingatlan adatai 

Az ingatlan megnevezése: 
Az ingatlan fizikai megjelenése: 
Az ingatlan címe: 

Az ingatlan helyrajzi száma: 
Telek területe: 
Felépítmény/albetét területe: 
Tulajdonos; tulajdoni hányad: 
Albetét tulajdoni aránya: 

1.3 A megállapított nettó bérleti dlj: 
Bérleti dij nettó értéke: 

1.4 A megállapított nettó forgalmi értéke: 

forgalmi értéke: 

BFVK Zrt. 
Ingatlankezelési és Hasznosítási Iroda 
BFVK Zrt 
2014. október 01. 
hathónap 
bérleti díj és forgalmi érték megállapitása 
2014. szeptember 29. 

• piaci összehasonlító módszer 
• hozamszámítás 

nyilvántartása szerlnt: üzlethelyiség 
jelenleg üres, korábban Vörösmarty mozi 
Budapest VIli. kerület Ullöi út 2-4. - Baross 
utca 1. 
367 48/2/ A/3 

616 m' 
Budapest Főváros ünkormányzal 1/1 
1030/10000 

863.000,· Ft/hó, 
azaz 

nyolcszázhatvanháromezer forint/hó 

145.800.000,· Ft, 
azaz 

száznegyvenötmillió-nyolcszázezer forint 

Az értéke/és csak egységes egészként kezelhető, abból részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet. A 

szakvéleményben szereplő ffiszadatok önállóan nem használhatóak fel, azok csak a végső érték kialakltásához 

készültek! 

Budapest, 2014. október 1. 

~'lk~ IJI'C'3; ,,,~i', 
Blahó Edit 2;.;.~ .k.:.h,·~l· ...... . 
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2. KIINDULÁSI ALAPADATOK 

2.1 Megbízás, szakértői fe/adatok, tárgy 

BFVK Zrt. Ingatlankezelési és Hasznosítási Irodája megrendelte a BFVK Zrt. Ingatlan-értékelési és 
stratégiai irodájálól a Budapest Vili. kerület Üllői út 2-4.- Baross utca 1. szám alatti 36748/2/A/3 hrsz-ú 

nyilvántartás szerint üzletlnelyiség megnevezésű, természetben jelenleg üresen álló volt Vörösmarty 
Mozi megnevezésü ingatlan bérleti díjának és forgalmi értékének megállapítását. Az ingatlan adottságát 
(kél önálló utcai bejárat) figyelembe véve vagyonérlékelésünkben kulturális és üzleti tevékenységre 
vonatkozó bérleti dl j lett meghatározva. 

2. 2 Az értékelés cé/ja 

Vagyonértékelésünk az ingatlan hasznosítása, bérbe adása céljából szükséges. 

2.3 Az értékeléshez felhasznált információk 

Megbízó rendelkezésünkre bocsátotta: 
2014. szeptember hóban készült felmérés! alaprajzol 

Beszereztük: 
tulajdoni lap másolatát, kerületi és a fővárosi szabályozás térképes és szöveges változatát, légifotót 

2.4 Helyszíni szem/e 

2014. szeptember 29-én helyszini bejárást tartottunk. A helyszini szemlén fényképfelvételeket 
készitettünk. 

2.5 Tisztázatlan körülmények 
Tisztázatlan körülményekért, rejtett hibákért, fennálló, de ismeretlen szennyezés, szennyeződésekért 
felelösséget nem vállalunk. 

2.6 Korlátozások 

A rendelkezésünkre bocsátott információkat szakértői anyagokat, méréseket tényként, illetve 
fenntartások nélkül valónak fogadtuk el. Számos megállapitásunkat, és értékeket ezekre alapozva 
határoztunk meg. Azon szakterületeken, amelyek speciálls ismereteket igényelnek, munkánk során 
csak a (kompetens) szakértői anyagokból, tanulmányokból származó információkra alapoztuk az 
értékelést. 

3. f.Z INGATLAN ELHELYEZKEDÉSE 

3. 1 Budapest VII/. kerülete: 

A mai Józsefváros az 1720-as években kezdett benépesedni. Az uralkodó háztlpust, a földszintes 
agyagépületeket az 1838-as árvlz elpusztította. Az árvlz után jelentős újjáépítés kezdödött, ekkor 
kezdtek kialakulni a városias jellegű utcák és középületek. A József körút kiépülésa után a millennium 
évére a főbb utak bérházai is felépültek. A betelepülés, a közlekedés (1866: lóvasút, 1899: 
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villamosvasút) és a gyáripar (főleg vasútépítés - pl. Ganz és MÁVAG - és bérkaszárnya-építés) 
fejlődésével volt arányos, Józsefváros lakosainak száma 1890-re 91 303 főre nőtt, ami a főváros 

lakosságának 18,8%-át jelentette. 
Az iparos réteg mellett itt élt a pesti zsidóság jelentős, bár szegényebb része, valamint a cigányság 
felső rétegeihez tartozó muzsikus cigány családok. Írók és müvészek is nagy számban laktak erre. A 
környék kávéházai, kertvendégtói és kacsmái híresek voltak, Budapest más részeiből is felkeresték 

őket. 
Józsefváros még 1950-ben is inkább nézett ki önálló kisvárosnak, mint Budapest egyik kerületének. 
A főváros müködését szolgáló közüzemek közpanijainak egy része is itt található. Ezek jelenléte még 
sincs nagyobb hatással az itt élő emberek életére, a városrész fejlődésére. Ez a városrész szaggatott, 
mindig elakadó fejlődésének köszönhető. Ha be is indult idöszakosan a fejlődés, melynek hatására a 
közintézmények megépültek, egy-egy negyed felértékelődését a kerület kedvező központi helyzete és 

az 1990-es évektől újra előtérbe kerülő város felújítási törekvések eredményezik. A közlekedés a 
városrész központi elhelyezkedésénél fogva jól kiépített. A föutakon Budapest legjelentősebb 

tömegközlekedési vonalai járnak, de a városrész belső területeit is sűrűn behálózzák a 

tömegközlekedési eszközök metró, villamos- és buszjáratok. 
Bevásárlóközpontok (Europark, Köki Terminál). 

4. AZ INGATLAN ISMERTETÉSE 

4.1 Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok 

Az ingatlan az V., IX. és a VIli. kerület határához közel, vélhetöen az 1930-as években épített zártsorú 
beépitésű, vegyes rendeltetésű épület földszintjén helyezkedik el. Az általunk értékelt ingatlannak két 
utcai ( Baross utca és Üllői út ) bejárata van. A filmszínház eredetileg 500 férőhelyes nagy teremmel és 
kiszolgáló egységekkel rendelkezett. A korábbi bérlő 2003-2005. évben felújítás során az igényeknek 

megfelően két kisebb termet alakított ki. 
A nagyterem gépháza az utcáról közelíthető meg, eredeti helyén maradt. a kisteremben új gépház 

került kialakításra. 
Átalakításkor a szociális helyiségek, a gépészeti hálózat cseréjére sor került. Az előcsarnokban 

található eredeti mészkőburkolat helyenként javításra szarul. Nézőterekben kopásálló pvc és 
szönyegpadló-, szociális helyiségekben mázas kerámia lapburkolat került beépítésre, állapotúk 

megfelelő. 
A helyiségek festése szükséges. Az értékelt ingatlan állapota megfelelő. 

4.2 Ingatlan· nyilvántartási adatok 

Ingatlan természetbeni címe: Budapest VIli. kerület Ullői út 2-4.- Baross utca 1. 

Az ingatlanok tulajdoni lap szerinti címe: Budapest VIli. kerület Ullői út 2-4. földszint 
Helyrajzi száma: 36748/2/N3 
Tulajdoni hányad: 1030/10000 

-cMo::e:..;;ge.:n..:,ev7e=ze::..:· s:.:;e_,_: -,-,------------7ü-7zl"-ethelyr.:.;is;-::é..,_g -o--:-:-:--:-::::--::----=----:----

Funkció a valóságban: jelenleg üres, korábban Vörösmarty Mozi 
Al betét területe: 616 m' 
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hányad: Budapest Főváros 1/1 

Önkormán zata 

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terh-=-ek=:- bejegyzést nem tartalmaz 
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4.3 Az Ingatlan ismertetése 

besorolása: 
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Előirások a városközponti területeken létesfthetó funkci6kra 
57.§ 
(1) A VK·VIII jeW építési övezetek: 
a) VK-V111·1 zártsorú városközponti terület 
b) VK-VIII·2 zártsorú városközponti terület 
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c) VK-V111·3 vegyes beépltésü és különbözö rendeltetésü városközponti terület 
d) VK-VIII·4 zártsorú városközponti terület133 
lehetnek. 
(2) Az övezetek a városközponti területek jellemzOen zartudvaros vagy vegyes beépltésl módll 
területei, melyek lakó- és egyéb 
intézményi épütetek elhelyezésére szolgalnak. 
(3) A VK·Vlll jelü épltési övezetek területén a BVKSZ 36,§ (3) bekezdése szennti: 
a) közintézmény épület, 
b) igazgatasi épület, 
c) irodaépület, 
d) szalláshely-szolgáltató épület. 
e) szotgáltatás épülete, 
D vendéglátó épület, 
g) egyéb közösségi szórakoztató épület, 
h) sportépitmények, 
i) kutatas, fejlesztés nem üzemi technotógiájú épülete, 
J) ahol azt az építési övezet előirásai lehetövé teszik, az épltési övezetben maximáll értékben 
meghatározott bruttó 
szintterületű önálló kiskereskedelmi épület, illetve rendeltetési egység, 
k) lakóépület 
l) parkolóház, mélygarázs 

. . ll t Pi 6 \ltlelon: ;6 1 ll5l 400 l'""' l6 1 llSl444 \ •·m•ll: blvk@blvk.h• \ -.ww.btv\<.h• 
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helyezhető el. 
(4) A VK-VIII jelű övezetek területén a (3) bekezdésben megengede~ fl rendeltetésű épületeken 
belül a fő rendeltetést 
kiszolgáló helyiségeken, valamint a felsorolt funkciókörökön kivül önálló rendeltetési egységként 
a) vendéglátást, 
b) klskereskedelmi, 
c) irodai, 
d) szolgáltatásl, 
e) igazgatasl, kulturálls, müvelödési és oktatási célú, 
D szórakoztatási, 
g) egészségügyi, szociális, egyházi, 
h) sportcélú 
i) nem zavaró hatású kézműipari 
funkciók is el helyezhetők az övezeti előirások betartasavaL 
(5) A VK·VIII jelű övezetek területén: 
a) nagykereskedelmi, valamint a BVKSZ 36.§ (4) bekezdése szerinti önalló ipari, raktározás! 
épület, 
b) ipari, nagykereskedelmi funkciójú, önálló rendeltetési egységet tartalmazó egyéb rendeltetésű 
épület, 
c) nem a fö rendeltetést vagy az önálló rendeltetési egységet szolgáló raktározasi helyiség, 
d) üzemanyagtöltö állomás önállóan vagy más rendeltetésü épületben 
nem léteslthetö, meglévő épület hasznalati médját ilyen célra megváltoztaini nem lehet. 
133 Beiktatta a 44/2005. (IX.22.) ök. sz. rendelet 1.§ (47) bek. 
43 
(6) A 2. számú mellékleten e célból Iehetároii területen belül a lakódominancia biztosítása 
érdekében új épület létesítése, vagy 
meglévő épület funkcióváltása eselén nem lakésrendeltetésü egység kizárólag az épület 
pinceszinljén, földszinljén illetőleg 
l. emeleti szinljén létesíthető, kivéve, ha az építés, vagy meglévő épület funkcióváltása a 
szomszédos intézményi ápület 
bővítésére irányul. 
(7) Meglévő épület esetén, ha az egyes rendeltetési egységek raktérozési funkciói az épületen 
belül nem helyezhetők el, akkor 
azok a közvetlenül szomszédos tömbókben, más épületben önálló rendeltetési agységként is 
kialakíthatók, de önálló 
földszinti helyiség e célra nem hasznosítható. 
(8) A VK-VIII jelű építési övezetek területén az épületeket kiszolgáló vagy kiegészítő funkciójú 
önálló épületek- a terepszint 
alatt létesítheló önálló járműtárolók kivételével- nem létesíthetök. 
(9) Közterülettel határos földszinti traktusban új lakást létesiteni - a magasföldszintes kialakítású 
épület kivételével·, illetve 
meglévő helyiség rendeltetését e célra megv81toztatni nem lehet 
(10) A kereskedelmi célú rendeltetési egység kötöttpályils köztekedési eszköz megállójától 300 
m-es körzetben,jogszabályban 
meghatározott hatástanulmányban igazoltan legfeljebb 20.000 m2 bruttó szintterületlel 
létesítheli.134 
(11) Új épület elhelyezésénél a telken belüli parkolás csak mélygarézsban vagy a parkolási 
rendeletben meghatározott 
távolságon belüli parkoló·létesitményben oldható meg. 
(12) Meglévö, udvarra nyiló lakófunkciójú helyiség rendeltetése közforgalmi funkciójú rendelletési 
egységgé akkor alakitható 
át, ha az udvarra néző önálló rendeltetési egységek nagyobb része már nem lakás. 
(13) Meglévő lakóépület letötere csak lakás céljára építhető be. Materemlakás létesíthető 
Egyéb rendeltetésű épület letöterei az épület rendeltetésének meglelelő funkció céljára is 
beépíthetők. 

(14) Az övezetek területén a BVKSZ 36.§ (5) bekezdésében meghatározott melléképítmények 
közül: 
a) közmű becsatlakozasi mütárgy. 
b kerti é !Imén , 
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c) kerti vízmedence. 
d) kerti lugas, továbbá szabadon álló kerti tető legfeljebb 20 m2-es vízszintes vetülettel - mely 

fedett járműtárolóként nem 
alkalmazható·. 
e) kerti szabadlépcsö, tereplépcsö, 
~ zászlótartó oszlop helyezhető el. 

(4) Új épület elhelyezése során a mélygarázs 100%-os terepszint alatti beépítése eselén a 

mélygarázs udvari zárófödémének 
legalább 50 %-án letökertet kell kisiakitani és fenntartani, legalább 0,5 m-es talajvastagság 

biztosltásával. Ez esetben a 
legkisebb zöldfelületi mérték figyelmen kivül hagyható. 
(5) Az épületek földszinti beépítési mértéke KSZT alapján - kizárólag tenemgarézs, vagy 

intézményi funkciólétesítése esetén, • 
elérheti a 1 00%-ot: 
a) zartudvaros épület átépítése, bövítése, vagy 
b) új zártudvaros épület létesitése 
e seté n. 
A felső szintek beépítési mértéke - a már meglévő épületek utólagos udvarlefedese esetének 

kivételével - nem haladhatja 
meg a 7, szimú táblázatban meghatározott értéket. 
A földszint a)-b) pont szarinti 100%-os beépítése, vagy közhasználat céljára atadott terület 

eselén a VK-VIII-1 övezet 
területén a szinffari!leti mutató elérheti a BVKSZ-ben meghatérczott 5,5-ös értéket. 

Az Igy kialakuló udvari szint zárófödémének • az üvegtetövei kialakltott udvariafedés kivételével ·, 

az 50%-át tetőkertként 
kell kialakítani legalább 0,5 m-es talajvastagság biztosltásával. 

(6) A VK-VIII-1 és VK-VItl-2 övezetek területén az épület minden szintje 100%-osan épllhetö be: 

a) ha a telken kulturillis, oktatási, müvelödési épület kerül elhelyezésre, illetve meglévő épület 

rendelletése ilyen célra 
módosul, és 
b) ha közhasználat céljára atadasra kerül a földszinti terület legalább 20 %-a, amely közvetlenül 

csatlakozik a 
közterúlethez, és amelynek megvalösitását az önkormányzat és a tulajdonos közötti, erről szól6 

külön szerzödés rögzlti. 
Ez esetben a 7. szllmú tAblázatban rögzitett szinffari!/eti mutató értéke elérheti a BVKSZ 

szarinti 5, 5-ös értéket. 

elölrásoknak megfelelő 
szabálytalan sokszög alakú 
felülete teljesen sík 

nincs, épülettel körbe épitett 

4.4 Az a/betét általános jel/emzői 

Bejáratai: 

Mozi tájolása: 

Nyílászáró szerkezetek: 

Burkolatok: 

utcákról ( Baross utcáról és Ullői útról ) 

EK és ON y 

fémszerkezetü, egyedileg gyartott, hőszigetelő 

üvegezésü porálek és duplaszárnyas ajtók 
előtérben csiszolt mészkö, szociális 
helyiségekben mázas kerámia-, nézőtérnél 

kopásálló pvc és szönyegpadló burkolatok 
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Fűtési rendszer: 

Albetét beosztása: 

Fizikai állapota: 

Jelenlegi hasznositás 

Felújítások: 

4. 5 SWOT a1111/ízís 

erősségek 

• jó környezet 

• alaprajzi kialakitás, két utcáról közeiithelő 
meg 

lehetőségek 

• több funkció kialakitása lehetséges 

5. ÉRTÉK 

5.1 Piaci érték 

találhatók. 
Falazaton vizes helyiségekben kb 2,0 m 
magasságig körbe csempe-, egyéb helyiségekben 
fa, tapéta burkolat készűlt. 
Burkolatok felett a falazat egységesen festett. A 
filmszínház mennyezete vélhetően hangszigetelt. 
eredetileg ház központi, de a korábbi bérlő 

korábbi tájékoztatása alapján erről a 
szolgáltatásróllevált az albetét 
előtér -büfével, pénztár, bemutatóterem-, vetitö 
teremek (gépekkel együtt), nézőterek, iroda, 
gépészeti helyiség, kiszolgáló és szociális 
hel isé ek 
85% 

Jelenleg üres, korábban filmszínházként 
működött. 
Az ingatlan teljes felújítására 2002-2003 években 
sorkerült 
Belső átalakítás, gépészeti hálózat cseréje, 
burkolatok és szociális helyiségek felújítása 
megtörtént 
Vagyonértékeléskor az albetét kedvező 

lehetőségét, két önálló utcai bejáratot figyelembe 
vettük. Különböző funkciók kerültek értékelésre. 
Az Üllői út felöli részen kulturális, Baross utca 
felőli oldalon üzlethelyiség, kávéház bérteli dija 
lett meghatározva. 

gyengeségek 

• belső helyiségek Ienmászetes szellőzése, 
világitása nem oldható meg (nagy terek) 

félelmek 

• ha nem ugyan az a bérlő végzi a több 
funkciójú tevékenységet, abból probléma 
adódhat 

Az a becsült összeg, amelyért az értékelés napján az ingatlan gazdát cserélhet egy hajlandóságot 

mutató vevő es egy hajlandóságot mutató eladó közölt megfelelő marketingtevékenységet követő 
független tranzakció keretében, ahol a felek tájékozottan, körültekintően es kényszer nélkül jártak el. 
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5.2 Speciális feltételezések miatti eltérések 

5.2.1 Legmagasabb és Jegjobb használat szerfntl érték 

Egy ingatlan ésszerűen lehetséges törvényes használata, amely fizikailag lehetséges, megfelelöen 
támogatott es pénzügyileg megvalósitható, es amely a legmagasabb értéket eredményezi. 

5.2.2 Alternatív hasznosítási érték 

Az alternativ használati érték az ingatlan piaci értéket jelenti, melyet a jelenlegi használat folytatásának 
feltételezése nélkül állapitanak meg. 

5.2.3 Kényszereladási érték 
Az az összeg, amelyért egy ingatlan megszerezhető egy, az ingatlannal való rendelkezés tekintetében 
bármely okból kényszerhelyzetben levő eladótóL 

5.3 Nem piaci érték 
A piaci értéktől eltérő bázis használata előtt az értékbecslőnek meg kell határoznia azt a cél, amelyhez 
az értékelésre szükség van. Az európai es nemzeti törvények és rendeletek által egy adott esetre 
előírtak kivételével az értékbecslő csak olyan elismert értékelési alapokat használhat, amelyek 
összeegyeztethetlik az értékelés céljával, es amelyekkel az értékelés során az átláthatóság, koherencia 
és következetesség alapelvei nem sérülnek. Ilyen eltérő értékelési alapok használatára a törvény 
előirásai vagy a körűlmények alapján, illetve a megbízó útmutatásai alapján lehet szükség, amikor a 
piaci értéket alátámasztó feltételezések nem minösitettek, vagy azokat nem lehet teljesíteni. Az 
eredmény a piaci értektől eltérő érték lesz 

5.4 Méltányos érték 

Az az érték, amely egy eszköz értékesítése során kapható, vagy egy kötelezettség átadásakor 
fizetendő döntésüket saját céljaiknak megfelelöen meghozó, az összes releváns tényt teljes martekben 
ismerő es hajlandóságot mutató felek közölti szabályos tranzakció keretében. 
Ugyan ez számviteli célok es etén: 
Az az értek, amely egy eszköz értékesitése során kapható, vagy egy kötelezettség átadásakor 
fizetendő, az értékelés napján a piaci szereplők közölt történő szakványes tranzakció keretében. 

5.5 Specíálís érték 

Olyan értek, amely figyelembe vesz olyan jellemzőkel,amelyek egy speciálls vásárló számára 
meghatározott értéket képviselnek. 

5. 6 Befektetési érték 

A befektetési értek valamely eszköznek a tulajdonos vagy lehetséges tulajdonos szamara nyújtott 
értéke egyedi befektetési vagy müködési célokra. 

5.7 Jelzáloghitelezési érték 

A jelzáloghitelezési érték alatt az ingatlan azon értéke értendő. amelyet az ingatlan jövőbeni 

értékesíthetőségének gondos értékelésével állapítanak meg, amelyben számításba veszik az ingatlan 
hosszú tavú fenntarthatósági szempontjait a rendes és helyi piaci viszonyokat, az ingatlan jelenlegi 
használatát, valamint megfelelő alternatív felhasználási módjait. Spekulatív elemeket nem lehet 
számításba venni a jelzáloghitelezési érték megállapitása során. 
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5. 8 Biztosítási érték 

Egy ingatlan ,.biztosítási értéke" azt az összeget jelenti. amelyet egy biztosítasi szerződésben 

elfogadnak az adott ingatlanra vonatkozóan, mint a biztosító kötelezettséget abban az esetben, amikor 

az adott ingatlanra vonatkozó biztosítási szerződésben meghatározott kockázat miatt kár vagy pénzügyi 

veszteség következik be. Amikor az értékbecslőnek biztosítási értéket kell meghatároznia, azt az 

értéket kell megbecsülnie, amely az adott ingatlanra vonatkozóan megfelelő biztosítási fedezetet nyújt. 

5.9 Értékcsökkent pótlási költség 

Az értékcsökkentett pótlási kö~ség egy vagyontárgy annak korszerü megfelelőjével való 

helyettesitésének folyó költsége, levonva az összegből a fizikai állagromlás, az avulás es a szükséges 
javítások költségeit. 

5.10 Felszámolási érték 

A vállalkozás vagy tevékenység megszüntetése kapcsán a vagyontárgy, meghatározott időn belüli 

értékesítésével realizálható nettó összeg. 

5.11 Elöszereteti érték 

Valamely vagyontárgy szubjektív értéke, amelyet személyi, érzelmi okok alapozhatnak meg. 

5.12 Könyv szerinti érték 

A számvitelben használatos fogalom. Az adott állóeszköz könyvekben nyilvántartott, fordulónapi értékét 

jelenti. Kiszámításkor a bruttó értékből levonják a számviteli szabályok szerinti, a fordulónapig 
kiszámított amortízácíót. Vagyonértékelési célokra csak korlátozottan alkalmas. 

5.13 Használati érték 

Könyvelés általános szabályai szerint a használati érték az a maximális pénzösszeg, amely a 

vagyontárgy folyamatos működtetéséből . (optimális birtoklásából) és a végsil piaci eladásából 

származik. 

5.14 Legértékesebb és legjobb hasznosítás 

A legértékesebb és legjobb hasznositás meghatározható mint egy üres földterületnek vagy egy beépített teleknek 
olyan ésszerű, lehetséges és törvényes használata, amely gyakorlatilag megoldható, kellően indokolt, 
pénzügyileg megvalósítható és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a legértékesebb és 
legjobb hasznosításnak meg kell felelnie, a jogí engedélyezhetőség, gyakorlati kivitelezhetöség, pénzügyi 
megvalósíthatóság és maximális nyereségesség. 

5.15 Kiválasztott érték 

A megbízásban meghatározott cél érdekében az értékelés során a bérleti dijat és a piaci forgalmi 
értéket állapítottuk meg. 

6. ÉRTÉKELÉSI MÓDSZEREK 

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt módszernek (EVS 2012.) megfelelilen készült. Magyarországon 
az ingatlanértékelés módszereit a termőföldnek nem mínösülö ingatlanok hitelbíztosltéki értékének 

meghatározására vonatkozó, 26/2005. (VIli. 11.) PM rendelettel módositott, 25/1997. (VIli. 1.) PM 

rendelet szabályozza. 
Az EVS 2012. javaslata alapján az eszközérték haram módszerrel közelíthető meg. 
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6.1 Összehasonlító adatok elerozésén alapuló értékelés 

Az összehasonilló adatok elemzésén alapuló értékelés elsOsorban már megtörtént konkrét és ismert 

adásvételi/bérleti ügyletek árainak, ezek hiányában kínálali adatoknak a vizsgált esetre való 

kite~esztésével, összehasonlításával történik. 
A módszer fő lépései: 

1. Az alaphalmaz kiválasztása. 
2. Összehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztása. adatainak elemzése. 

3. Fajlagos alapérték meghatározása. 
4. Értékmódosltó tényezök meghatározása, elemzése. 
5. A fajlagos alapérték módosítása, fajlagos érték számítása. 
6. Végső érték számítása a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként. 

•Az összehasonlító vizsgálatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazó alaphalmazban kell 

elvégezni, ahol a földrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok típusa azonos a vizsgált ingatlannaL Az 

alaphalmaz adatainak átlagától jelentösen eltérő szélső értékeket az elemzés során figyelmen kívül 

kell hagyni. 
•Az elemzéskor az értékelőnek az összehasonlítás alapjául szolgáló ismérveket alaposan meg 

kell ismemie, és ezeket egyenként kell a tárgyi ingatlanhoz hozzámérni. Csak azonos értékformákal 

és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad összehasonlítani, illetve a 

különböző értékformák és jogok között korrekciós tényezöket kell alkalmazni. Az összehasonlító 

adásvételi árakat az általános forgalmi adó nélkül kell figyelembe venni. 

•Az elemzett összehasonlító adatokból kell az alapértéket meghatározni. Ez az alapérték 

fajlagos érték, általában területre (négyzetméterre) vetítve, de egyes esetekben más volumen 

mérőszámok vagy kapacitési számok (tanterem, kórhazi ágy, szállodai ágy stb.) is alkalmazhatóak. 

•A vizsgált ingatlan értékének pontosabb meghatározása értékmódosító tényezők 

figyelembevételével történik. Értékmódosító tényezőként csak olyan jelentős, értéket befolyásoló 

tényező vehető fel, amely az összehasonlító adatok alaphalmazára nem jellemző. Az értékmódosító 
tényezök közül az alábbiakat minden esetben vizsgálni kell: 

o Müszaki szempontok 
o Építészeti szempontok 
o Használati szempontok 
o Telekadottságok 
o Infrastruktúra 
o Környezeti szempontok 
o Alternatív hasznosilas szempontjai 
o Jogi szempontok, hatósági szabályozás 

•Az értékelésben az értékmódosító tényezők közül az értéket jelentősen befolyásolókat fel kell 

tüntetni, és ha arra lehetőség van, akkor értékmódosító hatásukat számszerűen is meg kell 

határozni. Az értékmódosító tényezök alapján kell módosítani a fajlagos alapértéket 

•Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmódosítása után kialakuló fajlagos érték 

és az ingatlan méretének (volumene, kapacitása) szorzataként kell megállapítani. Egyes esetekben, 

amikor megfelelő, az egész ingatlan ra vonatkozó összehasonlító adat nem áll rendelkezésre, a fenti 

módszer ingatlanrészenkénti alkalmazása külön-külön is megengedett. Ilyen lehet például az 

ipartelep, ahol a földterület és a felépítmények külön is értékelhetőek. 

6.2 Jövedelem vagy hozam alapú megközelítés 

A hozamszámításon alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése 

érdekében felmerülő kiadások különbségéből (tiszta jövedelmek) vezeti le az értéket. Az érték 

megállapitása azon az elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belöle származó tiszta 
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jövedelmek jelenértéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkciója malletti optimális bérbe adhatóság 

adatait használjuk fel. A hasznositásból származó rendszeres bevételeket, bérleti díjakat az ingatlan 

saját adatainak, vagy piaci összehasonlító adatok felhasználásával határozzuk meg. Az összehasonlító 

adatokból korrekciós tényezők alkalmazásával területegységre vetített fajlagos bérleti alapértéket 

határozunk meg. A tényleges, vagy számított bevételekből levonjuk a bérlőre át nem hárítható, 

rendszeres kiadásokat és a kihasználatlanságból adódó átlagos bevételkiesés!. A számított érték az 

éves tiszta nyereség és a tőkésitési ráta hányadosa. Az alkalmazott tőkésitési kamatláb - az ingatlan 

funkciója alapján - az adott ingatlantól, mint befektetéstől a piaci szeraplők által elvárt megtérülési 

rátával egyenlő. 

6.3 Nettó pótlási költségszámítás 

A nettó pótlási költségszámítás lényege, hogy az ingatlan újra-előállítási költségéből (mely az EKS 

legfrissebb kiadványában meghatározott érték) le kell vonni az idő múlása miatti avulás!, majd ehhez 

kell hozzáadni a felépítményekhez tartozó földterület jelenlegi értéké!. Ez a módszer fejezi ki 

legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. tpítés alatt lévő, vagy karosadott létesltménynél, takart 

mütárgynál, valamint olyan esetekben alkalmazható, ha más módszer nem áll rendelkezésre. 

A m6dszer f/5 lépései: 
A telekérték meghatározása. 
A felépítmény újraépítési vagy pótlási költségének meghatározása. 

- Avulások számítása. 
- A leléplimény újra-elöállltási költségéből az avulás levonása és a telekértékkel való 

összegzése. 
1. A földterület értékét annak üres állapotban való értékelésével kell megállapltani, vagy a piaci 

összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer, vagy különleges esetben a 

hozamszilmitáson alapuló módszer szerint. 
2. A pótlási költség olyan szarkezeteket és építési munkát takar, amellyel az értékelés időpontjában 

a meglévő funkciók (de esetleg más szarkezetek és maszaki megoldások) a legkisebb költséggel, 

de azonos hasznossággal pótolhatóak lennének. Az újraépítési költségben a meglévő 

szarkezetek változatlan újrateremtésének költségeit kell elöirányozni, függetlenül azok jelenlegi 

hasznosulásatól. A póiiasi és az újraépítési költség együttesen: újra-előéllítási költség. 

Az újra-előállítási költségen minden ténylegesen felmerülő költséget kell érteni. Ezeket a 

költségeket a tényleges építési piaci árak alapján kell meghatározni. 

Az épület újra-előállítási költségébe az épületgépészetet és a belsőépítészeti elemeket is bele 

kell érteni, mig a mobíliákat ki kell zárni. 
Az újra-elöállítási költség általános forgalmi adót nem tartalmazhat. 

Az ingatlan megépítésének eredeti költségeiből vagy annak könyv szarinti értékéből indexéléssal 

levezetett újra-elöállitási érték csak kivételes esetben fogadható el. Ilyen eset lehet, ha az 

ingatlan néhány éven belül készült el, és ha a bakerülési költségeket megbizhatóan 

dokumentálták. 
3. Az avulás a idő múlása miatti értékcsökkenés. Három fő eleme: a fizikai romlás, a funkcionális 

avulás és a környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavithatóak vagy ki nem javithatóak. 

4. Az újra-előállítási költséget az avultsággal csökkentve és a telekértékkel növelve adódik 

eredményül a költségalapon számított forgalmi érték. 

7. ÉRTÉKELÉS, ALKALMAZOTT MÓDSZEREK 

A megbízásban megfogalmazott cél a használati érték megállapitása volt. Erre tárgyi ingatlan esetében 

a piaci összehasonilló és hozamszámítási módszerek alkalmazhatók. 
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7.1 Piaci összehasonlító módszer 

A piaci összehasonlító módszert az ingatlan értékének és bérleti díjának meghatározására 

alkalmazzuk. 
Az összehasonilló adatok keresése során elsö lépésben adatokat .~yűjtöttünk az értékelendő eszközhöz 

hasonló alaphalmazt képezve, vizsgáltuk a Társaságunk, a helyi ünkormányzal és a Budapest Film Zrt 

által értékesitett ingatlanok adatait. A vizsgálat során az értékelt ingatlannal összehasonlítható publikus 

adatot a kulturalis tevékenységre vonatkozóan a Budapest Film Zrt. munkatársa biztosította, melyet 

vagyonértékelésünkben felhasználtunk. Az üzlethelyiségre vonatkozóan publikus adat nem állt 

rendelkezésre, ezért vizsgálatunkat kiterjesztettük az értékelés időpontjában a nyilvánosan elérhető 

forrásokból származó (internet -pl. az ingatlan.com. és az origoingatlan.hu-, ingatlanügynökségek 

adatai, stb.) kínálali adatokra is (eltekintve az alsó és felső szélsöértékektöl). 
Az igy kapott összehasonlító adatokat elemeztük. összevetve a tárgyi ingatlan paramétereivel, 

gondosan márlegeltük az értékmódositó hatásokat, s ezt követően végeztük el a forgalmi érték 

meghatározását az alábbiak szerint. 
Vagyonértékelés során figyelembe vettük az ingatlan kedvező adottságát, azaz két önálló utcai 

bejárattal rendelkezik. Feltételezett területek alapján meghatároztuk a kulturális és üzleti tevékenységre 

vonatkozó bérleti díjakat. 
Kulturális tevékenységre a teljes albetét alapterületéből616m2-60 m2 = 556 rn2-t vettünk figyelembe. 

Üzleti tevékenységnél a büfé, hozzátartozó raktár, valamint a felmérési rajzon előtérként jelölt helyiség 

kb 1/3-ával, azaz 60 m2.rel számoltunk. 
Az adatgyűjtés során keletkezett adathalmazt átvizsgálva kiválasztottuk azon értékesített, illetve 

értékesítésre szánt ingatlanok adatait, melyeknek főbb paramáterei a legközelebb állnak az értékelés 

tárgyához. A korrigált kínálatí/eladási árakból kiszámítottuk az épületek nettó, hasznos alapterületeire 

eső fajlagos értékeket, melyeket a korrekciós tényezökkel módosítottunk. A figyelembe vett korrekciós 

tényezök az elhelyezkedés és a közlekedés - megközelíthetőség, a felépítmények mérete, müszaki 

allapota, és a használat módja. Az összehasonlító adatok ezekben a szempontokban nem térnek el 

nagymértékben az értékelt ingatlantól, ezért a korrekció mértéke is a ±5-10%-os sávon belül mozog, 

kivéve az Átrium Mozinál a fizikai állapoto!, mert műemlék, felújítási költsége jóval magasabb a többi 

albetét felújítási költségénéL 
A korrekció! követően kiszámítottuk a kiválasztott korrigált fajlagos értékek számtani átlagát, mely az 

értékelt ingatlan értékének alapjául szolgáló fajlagos árat eredményezte. 
A mellékletek közölt a Számítások harmadik és negyedik táblázata tartalmazza az összehasonlító 

adatokat. figyelembe véve a korlátozásokat és korrekciókat, és tartalmazza az ingatlan meghatározott 

forgalmi érlékét, mely az 556+ 60= 616m2 tekintetében 125.900.000 + 13.000.000 = 138.900.000,- Ft 

forgalmi értéket jelent. 

7.2 Hozamalapú módszer 

Az értékelés során az értékelt ingatlan jövedelemtermelő képességél vizsgáltuk, azaz a jövőben 

várhatóan képződő, szabad rendelkezésü pénzmennyiség jelenértékét számszerüsítettük, amely 

kifejezi az ingatlannak. mint üzleti befektetésnek az értékét A szarnitás alapja, hogy az ingatlan 

birtoklásából és használatából származó jövőben várható vagyoni előnyöket a vizsgálat időpontjában 

vesszük figyelembe. 
Az érték megállapitasa azon az elven alapszik, hogy bármely eszköz értéke annyi, mint a belőle 

származó tiszta jövedelmek jelenértéke. A hasznositásból származó rendszeres bevételt, bérleti díjat az 

ingatlan sajat adatainak, valamint piaci összehasonlító adatok felhasználásával határozzuk meg. Az 

elhelyezkedésen, megközelithetöségen, beépítési adottságokon túl figyelembe vettük a bérbevételhez 

kapcsolódó fogyasztói szokásokat is. Az elérhető tiszta bevételt a bérbe adható alapterületek és a 

fajlagos bérleti díj szarzalaként határoztuk meg: 
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- A bérbe adható területet, a fentieknek megfelelően vettük figyelembe, azaz külön a kulturális és az 
üzleti tevékenységet. 
- A figyelembe vehető fajlagos bérleti díjakat összehasonlító módszerrel, hasonló ingatlanok 
összehasonlító adatai alapján számoltuk. A figyelembe vett korrekciós tényezök az elhelyezkedés és a 
közlekedés - megközelíthetőség, a felépítmények mérete, müszaki állapota, valamint a speciális 
jellemzökből adódóan. A jellemzők mérlegelése után a korrekció mértéke a ±0-20%-os sávon belül 
mozog. 
Az ingatlan hasznosítása során elérhető tiszta bevétel tőkésitésével határozható meg az ingatlan 
forgalmi értéke. A számltott érték az éves tiszta nyereség és a tőkésitési ráta hányadosa. Az 
alkalmazott tőkésitési kamatláb- az ingatlan funkciója alapján -az adott íngatlantól, mínt befektetéstől 
a piaci szereplök által elvárt megtérülési rátával egyenlő. 
A tőkésitési ráta/hozamráta meghatározására a gyakorlatban kialakult eljárást, az úgynevezett 
felépitéses módszert (build-up) alkalmaztuk, mível jelenleg nem állnak rendelkezésre olyan 
részletezettségü tranzakciós adatok, melyek alapján az összehasonlító módszerrel meghatározható 
lenne a hozamráta. A felépitéses módszerrel a ráta a kockázatmentes hozam és a kockázati felérak 
összegeként adódik. Első lépésként az elfogadható lehetőségek közül a 12 havi BUSOR-t vettük 
figyelembe, amely, mint a "Budapesti Bankközi Forint Hítelkamatláb", jól jellemzi a kockázatmentes 
hozamct és az országkockázattal kapcsolatos tényezöket Az egyéb kockázatok és költségek közölt a 
tranzakciós költséget, az ingatlanpiaci kockázatot, a tipus kockázatot és a regionális kockázatot vettük 
figyelembe. Az igy meghatározott ráta jól jellemzi az adott ingatlant. 
A mellékletek közölt a számítások rész első és második táblázata, valamint az 5-8 tartalmazza a 
hozam számítás részletezését, mely alapján 

Kulturá/is tevékenységnél: 

12 havi BUBOR: 2014. október 01.: 2,20 
az ingatlan havi bérleti dlja a 556m2 tekintetében 717.000,- Ftlhó, 
a hozamráta 5,95 %, 
a hozam tőkésitésével meghatározott forgalmi élték a 556m2 tekintetében 133.000.000,- Ft. 

Üzleti tevékenységnéf: 

12 havi BUBOR: 2014. október 01.:2,20 
az ingatlan havi bérleti dija a 60m2 tekintetében 146.000,- Ft!hó, 
a hozamráta 8,20 %, 
a hozam tőkésítésével meghatározott forgalmi élték a 60m2 tekintetében 19.700.000,- Ft. 

Hozamszámításból származtatott forgalmi érték: 133. OOO. OOO + 19.700.000 = 152. 700. OOO,- Ft 

7.3 Végs6 érték kialakítása 
Elvégeztük a Budapest VIli. Üllői út 2-4.- Baross utca 1. szám alatti, 3674812/A/3 hrsz-ú, a Budapest 
Főváros Önkormányzat tulajdonában lévő, kivett üzlethelyiség megnevezésü értékelését a piaci 
összehasonlitó-, és a hozamszámítás módszereket alkalmazva. 

Az ingatlan forgalmi értékének meghatározásánál a fenti módszerrel kapott értékek szamtani átlagat 
fogadtuk el. 

Mindezek alapján az értékelés eredménye: 
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Az Ingatlan forgalmi értéke, kerekítve: 
145.800.000,- Ft, 

azaz 
száznegyvenötmillió-nyolcszázezer forint. 

Az Ingatlan bérleti dija, kerekítve: 
863.000,- Ftlhó, 

azaz 
nyo/c;százhatvanháromezer forint/hó. 

A fenti érlékek neffó érléekk, az Áfát nem tattalmazz~ka! 

8. KORLÁTOZÓ FELTÉTELEK 

8.1 Felhasználás 
Az értékelés csak egységes egészként kezelhető, abból részeket kivenni, és azokat magukban 
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szereplő részadatok önállóan nem használhatóak 
fel, azok csak a végső érték kialakítását segítik! 
A vagyonértékelés vagy másolatának birtoklása nem vonja maga után a nyilvánosságra hozatal jogát. 
A jelentés egyetlen része sem (különösen bármely következtetés, a jelentést alálró vagy azzal 
kapcsolatban lévő személyek vagy azon cégek személyazonossága, amelyekkel ezek a személyek 
kapcsolatban állnak, vagy bérmilyen hivatkozás szakmai társaságokra vagy szervezetekre, 
amelyeknek ezek a személyek tagjai) nem hozható nyilvánosságra harmadik fél számára prospektus, 
hirdetés, PR, hírközlés, vagy a kommunikáció más formáján keresztül az BFVK Zrt. irásos 

belegyezése és jóváhagyása nélkül. 
Az meghatározott értékek kizárólag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott 
feltételek mellett használhaták fel. 

8.2 Jogi körűlmények 
Jogi természetű ügyekben nem vállalunk felelősséget. Nem folytattunk vizsgálatot az értékelt 

vagyonra vonatkozó jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennálló kötelezettségekkel 

kapcsolatosan. Az értékelt vagyontargyakra vonatkozó tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap 
adataira, és a megbízótól kapott információkra támaszkodtunk. Feltételeztük, hogy a tulajdonosi igény 

érvényes, a lulajdonjogok megfelelőek és értékesíthetőkés nincsenek olyan megkötések, amelyeket 

egyszerű eljárással ne lehetne tisztázni, hacsak az értékelés másként nem emliti. 

8.3 Kompetencia 

A helyszíni szemle során nem végeztünk területmérést, földmérés!, a szakvéleményben található 

alapadatok a megbízó adatszolgáltatásán és az ingatlan-nyilvántartás adatain alapul. Feltárásokat, 
statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épületfizikai és talajmechanikai vizsgálatokat nem 
végeztünk, az nem képezte a megbízás tárgyát. 

Jogi vizsgálatot az átadott iratok tanulmányozásán túlmenően nem végeztünk. Az ingatlan 
forgalomképességének jogi eredetű korlátozottságáról a tulajdoni lapon bejegyzetteken túlmenően 
nincs tudomásunk, ezekért felelösséget nem vállalunk. 

A környezetvédelmi és talajvizsgálat nem képezte a megbízás tárgyát, a témában szakértőt nem 

vontunk be, továbbá a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték 

megállapításánál ezt a tényezőt nem vettük figyelembe. 
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8. 4 Megbízástól való függés 

A vagyonértékelő a megbízásban foglalt céltól és feltételektől nem térhet el, akkor sem, ha az a 

szakésostól eltér, jogszabállyal ellentétes. 
Szokásostól eltérő megbízás esetén értékelő köteles a megblzót erről tájékoztatni, és a továbbiakban 

a fenntartott, vagy a módosított megbizásnak megfelelöen eljárni. 

8.5 Szakmal szabályozások, sztenderdek 

A vagyonértékelés során az alapelveknek megfelelően, a szakmai sztenderdek előírásai és a 

jogszabályok betartása mellett jártunk el, minden esetben a megbízó megbízásában foglalt cél 

érdekében. 

8.6 Felhasznált adatok 
2.3. pontban felsorolt, felhasznált információk valódiságáért felelösség az adatgazdát, a rendelkezésre 

bocsátó!, vagy az infonmáció közvetltőjét, ezek hiányában a megblzót terhelik. 
Tényként kezelt, más szakértö által készitett szakvélemény, lényeket, véleményeket és 

következtetéseket tartalmazó szakanyag felhasználásából adódó hibákért felelösséget nem vállalunk. 

8. 7 Felelősség kizárása 

A szakvélemény tárgyi ingatlan tulajdonjogát értékeli, és a helyszíni szemle során tapasztalt állapotra, 

készüilségre vonatkozik. Az értékelést követően bekövetkezett bánmilyen nemü változásokért -

bontás, gazdasági-erkölcsi avulás, gazdasági-környezeti körülmények megváltozása, gondatlanság, 

funkciótól eltérő használat, állagromlás, müszaki-fizikai elvéltozás, engedély nélküli építés -, melyek 

az ingatlan értékét befolyásolják, felelösséget nem vállalunk. 

8.8 Rejtett hibák 
Rejtett hibákért felelősséget nem vállalunk. 

8. 9 Szakértői függetlenség, objektivitás 

Az értékelöknek személyes érdekük nem fűződik az értékelés tárgyát képező ingatlanhoz, 

pártatlanságukat semmi sem befolyásolja. Az értékbecslés minden figyelembe vett tényező ellenére is 

csak becsült értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valós vevő és eladó közti alku során 

alakulhat ki. 

8.10 ÉNényesség 
A szakvélemény hat hónapig érvényes, ezt követően új értékbecslés készítése szükséges. 

Az meghatározott értékek kizárólag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott 

feltételek mellett használhaták fel. 

Budapest, 2014. október 1. 
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Számítások 
Az INGATLAN FORGALMI ÉRTÉKÉNEK MEGHATÁROZÁSA 

Értékelési módszer Érték (Ft) 

Piaci összehasonlító 138 900 OOO 
Hozam 152 700 OOO 
Nettó pótlási 
Kerekitett forgalmi érték: 

1. Bérleti díj megállapitása kulturális tevékenységre 

O% 

megkötitt szerzödés 
sze rí nt 

Súly(%) 
Súlyozott érték 

(Ft) 
50% 69 450 OOO 
50% 76 350 OOO 

-
100% 145 800 OOO 

szerínt (Fövarosí 
l 

megkölltt szerzödés 

Korrekciók 

ElhelyeZkedés 

Parkolás 

Bérteli díj/hó 
kerekítve 

-20% 

717 OOO Ft 

1013 Budapest, Attila út 13/a.llevéldm: 1253 Budapest, pf, 6. J telefon: 361 3252 400 l fax: 3ti 1 32.S:Z 444 j e-nMII: bfvk@lbfvk.hu l www.bfvk.hu 
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2. Bérleti díj megállapítása üzleti tevékenységre 

Korrekciók 

és 

Parkolás 

-3% -15% 

2 356 3 477 

146 OOO Ft 

Bérleti díj összesen: 717.000 + 146.000 = 863.000,· Ft/hó 

1013 Budapest, Attila út 13/a.jltvéldm: 12.53 Budapest, Pf. 6.! telefon: 361 3252 400 l fax: 361 3252 4441 e-mail: bfvk@bfvk.hu l www.bfvk.hu 
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3. Az KULTURÁLIS TEVÉKENYSÉGÚ INGATLANRÉSZ FELTÉTELEZETT FORGALMI ÉRTÉKÉNEK MEGHATÁROZÁSA 

PIACI ÖSSZEHASONLÍTÓ MÖOSZERREL 

Méret 

Parkolás 

Fizikai állapot 

Ingatlan értéke 

feluj!Ya, fibb éven 
kereszlll használalen 
k"ül van, műemlékl 

Megvalósult üzlet 2005· 
ben felúj!Ya, nincs 

müemléki védellség és 
funkcióbell kötöliség 

Korrekciók 

70% 5% 

165 977 227 949 

80 OOO 

Megv aiósult üzlet, 2002-ben 
leljesen felújítva, nincs 
müemlékl védellség és 

l.mkclóbeli kMillség 

kerekítve 
125 900 OOO Ft 

Megjegyzés: az 1 oszlopban szerepl6 összehasonlító adatot nem vettük figyelembe, mert jelentösen eltér a többi 

összehasonlító adattóL 
Az ingatlan kerekitett értéke nem tartalmazza az ÁFÁ T. 

1013 Budapest, Attila út 13/a.jlevéldm: 1253 Budapest, pf, 6.J telefon: 361 3252 4001 fax: 361 325Z 4441 e-mail: bfvk@bfvk.hu l www.bfvk.hu 
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4. Az ŰZLETHELYISÉGO INGATLANRÉSZ FELTÉTELEZEn FORGALMI ÉRTÉKÉNEK MEGHATÁROZÁSA PIACI 

ÖSSZEHASONLÍTÓ MÓDSZERREL 

!Osszehasonlltásba 
Bp. VIli. Üllői út 2-4. 

Józsefkrt Jázseitár os-
VIli. Práler utca 

bevont ingatlanok Palolanegyed Corvinnegyed 

Ertllkm6dosft6 
Vizsgált ingatan 1 2 3. 

t~nyezök 

Ajimlal ár (FQ 12 900 OOO 73 OOO OOO 95 OOO OOO 

Kínáfalal korigattár(FQ 10 965 OOO 62 050 OOO 80 750 OOO 

Hely~~g_ alaQ!arOie(m') 60 65 170 215 

Fajlagosnm ar (FVnm) 168 692 365 OOO 375 581 

kétszinEs, nagyon 180 m2 eladól!r, 70 

Egyéb kávézó pub, kocsrre 
brgalrres he~en, m21erasszal, 

húSOzelet, rrelegkonyhás éllerem-
rnslegkonyha söröző 

KerOlelen belüli rreg_felelő hasonló kiváló kiváló 

elhelyezkedés O% -10% -10% 

KözO>kedés jó hasonló kiváló kiváló 

O% -10% -10% 

Méret(m2) 60 hasonló nagyobb nagyobb 

O% 10% 15% 

Müszaki állapot megfelelő meglelelő rTEglelelö meglelek5 

O% O% O% 

Parkolá~ leheliiség közErületen hasonló hasonló hasonló 

O%~ O"h O% 

jogi helyzet 
nem leválasztott önálló önálló önálló 

inga1an 
-5% -5% -5% 

Egyéb(üzlel kávézó pub, kocsma 
húSOzle\ 

söröző, rTEiegkonyha 
levékenység) melegkonyha 

-5% -20% -20% 

Korrekció a vizsgátt ~10% -35% ·30% 
ingatlanhoz v iszonyitva 

Korrigá~tljlagos nm ár 217 327 151 823 237 250 262 907 

Korrigá~ ár ( F~ 13039 601 fajlagos nm ár x helyiség alapllrOiet 

Iq_ Ingatlan forgalmi 13 OOO OOO 
6rt6ke korekltve (Ftl 

Ingatlan forgalmi értéke piaci összehasonlító módszerrel: 125.900.000 + 13.000.000 = 138.900.000,- Ft 

1013 Bud1pen, Attlia út 13/a, ! levéldm: 1253 Budapest. Pf. 6. J telefon: 36 1 3252 400 l fax: 36 1 3lS2 444I•Mmell: bfvk~bfvk.hu l www.bfvk.hu 
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5. Tőkésitési/hozam ráta kulturális tevékenység összetétel becslése 

dátum érték 

BUBOR 12 hó 2014.10.01 2,200% 

tranzakciOs költségek 2014.10.01 0,500% 

ing_atlanpiaci kockázat prémiuma 2,500% 

tipus kockézat kulturáils tev. 0,250% 

regionális kockázat Budapest Vili. ker. 0,500% 

Hozam ráta 2014.10.01 5,950% 

6. Tőkésitési/hozam ráta üzleti tevékenység összetétel becslése 
dátum érték 

BUBOR 12 hO 2014.10.01 2,200% 

tranzakciós költségek 2014.10.01 0,500% 

ingatlanpiaci kockázat p rémiurna 2,500% 

tip us kockázat üzleti 2,000% 

regionális kockázat Budapest Vili. ker. 1,000% 

Hozam ráta 2014.10.01 8,200% 

7. A forgalmi érték meghatározása kulturális tevékenységnél hozamszámítás móclszerével 

évi teljes bevétel 8 604 OOO ,- Ftlév 

veszteség (kiadási, behajtási) 8,00% 

tőkésitési ráta: 5,950% 

Tő késttett forgalmi érték: 133 036 639 ,-Ft 

Kerekitett forgai!Tli érték: 133 OOO OOO ,. Ft 

8. A forgalmi érték meghatározása üzleti tevékenységnél hozamszámítás móclszerével 

évi teljes bevétel 1 752 OOO ,-Ft! év 

veszteség (kiadási, behajtás!) 8,00% 

tőkésitési ráta: 8,200% 

Tökésitett forgalmi érték: 19 656 585 ,-Ft 

Kerekitett forgalmi érték: 19 700 OOO ,. Ft 

Ingatlan forgalmi értéke hozamszámítási módszerrel: 133.000.000 + 19.700.000 = 152.700.000,- Ft 

1013 Budapest, Attile út ll/a. llevélc:lm: 1253 Budapest, Pf. 6. l telefon: 36 1 3 252 400 l fu: lt5 1 325 2 444 1 e-mail: bfvk@bfvk.hu 1 www.bfvk.hu 
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képek 

1013 Budapest, Attila út 13!a.! levélcfm: 1253 Budapest, pf, 6.j1elefon: 361 3252 400 l faM:: 361 3252: 444! e~mail: bfvk@lbfvk.hu J www.bfvk.hu 
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llorváth György okl. magasépíti) Uzcmmérnök, okl. ingatlang.azdálkodó~ESSEC, okl. ingatlanvagyon-értékclö és közvctítö 

igazságügyi ing.atlantl,rgalmi szakértő IM 484711996 

NYILATKOZAT 

A Iulírott Horváth György igazságügyi ingatlanforgalmi szakértö nyilatkozom, hogy a 

Budapest V lll. kerület Üllői út 2-4. -Baross utca I. szám alatti, 36748/21 A/3 hrsz-ú, 

a Budapest Főváros Önkonnányzat 1/1 tulajdonában lévő, kivett üzlethelyiség, korábban Vörösmarty Mozi 
megnevezésű ingatlan vonatkozásában Szabó Gáborné ingatlanvagyon-értékelő az. ingatlan vagyonértékelését a 
BFVK Zrt. a szakmai előírásoknak valamint kialakult gyakorlata alapján állította össze. 

Az értékbecslés során felhasznált összehasonlító adatokkal és az azokból alkalmazott értékelési módszerrel és az 
értékelés során levont következtetésekkel egyetértek, az értékelésben megállapitott forgalmi értékek és bérleti 
díjak a szakmai tapasztalatom szerint. általam elfogadható mértékű. reális piaci forgalmi értéket és bérleti d!jat 

tartalmazzák 2014. októberi árszinten: 

- forgalmi érték, kerekltve: 
145.800.000,- Ft, 

azaz: .vzáznegyvtnötmi/lió-nyo/cszázezer forint 

- bérleti díj, kerekltve: 
863.000,- Ftlhó, 

azaz: nyolcszázhatvanháromezer forint/hó. 

összegben. 

A fenti érték nettó érték, azAfát nem tartalmazza! 

Budapest, 2014. október L 


