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{SSZEFOGLALAS
Targy. BUDAPEST VIl kerllet UNgi Gt 4. - Baross utca 1. szam alatti 36748/2/A/3 hrsz-(, Févarosi
Onkorményzat 1/1 tulajdonat képezo nyilvantartas szerint iizlethelyiség, természetben volt Vérosmarty
Mozi megnevezés( ingatlanrél

Elvégeztik a szoban forgs ingatlan értékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk Sssze.
Vizsgalatunk célja volt, hogy 2014. oktober 1- érvénnyel kifejezzik a tiszta tulajdonjogd vagyontargy jelen
dokumentum 2.2 -es pont, "Az értékelés célja” pontban megjeldlt értékét, a megbizdtdl kapott megbizasnak
megfelelden, a szokasostol eltérd, egyedi meghizasanak megfeleléen.

Tudomasunk szerint az ingatlannal kapesolatban a korabbi peres eljaras lezarasra kerdit. Vagyonénékelésiink az
albetét bérbeadasa, hasznositasa céljabol kesziilt.

Vagyonértékelés az alabbi részekbd| tevidik dssze:

Ertékelési bizonyitvany tartalmazza: tataimazza: a Megbizd és Megbizott nevét, az énékelés céljat, valamint
az ingatlanok ingatlanynilvantartasi adatait, f6 miiszaki adatait, funkcidjat. A vagyonértékelés forduldnapja,
ervényessége, helyszini szemie idépontja, az alkalmazott médszer és a megallapitott érték/eriékek is itt vannak
fsszerendezve.

Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a megbizasban foglait feladatot, a pontos targyat, a cél meghatarozasat, a
felhasznalt informacidk korét, a helyszini szemle rovid ieirasat, a tisztézatlan kériiményeket, feladattal
kapcsolatos korlatozésokat,

Ingatian ekérnyezete: telepllés, kerillet leirasa itt ismerhetd meg.

Az ingatlan ismertetése tartaimazza; az elhelyezkedés leirasat, térképet, az ingatlan ingatian-nyilvantartasi
allapot bemutatasat, (2 megbizasban jeldlt ingatlan jellege szerint ) a telek jellemzdit, a felépitmény/ek leirasat, a
helyiség/ek bemutatasét.

Az érték definicidja: szakmai Osszefoglalasként tartalmazza az értékeldnek a jogszabaly és a szakmai
sztenderdekben felellethetd eérték definiciokat, valamint ezekbdl az énékelés céliahoz rendelt érték
kivalasztasanak Indoklasat.

Er'tekeI95| modszarek alkalmazott médszer 2 harom értékeiési modszer vaiamint kombinéciéjuk rbvid

'y

modszerek kivalasztasanak indoklasat, Vegso érték kialakitasanak modjat, indoklasat.

Ertekelés: a kivalasztott modszerek hasznalatat szbveges leirdssal, Az egyes szamitasokat a mellékiet telies
egészében, ez a fejezet a szamitasok eredményé! tartalmazza.

Fld és felépitmény értékanek szétvalasztasa famennyiben szikséges: az alkalmazandd jogszabaly
kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldteriilet értékének kiildnbségetd fiigg. Ehhez
szilkeéges az egyszerli megbontas. Ez ebben a részben talalhato. A vonatkozd szamitési részt it is a melléklet
tartalmazza.

Villaldsok és korlatozasok: minden olyan karlilményt, kizarast, vallalést tartalmaz, amely meliett, az értékeld a
vagyonériékelést készitette, mely kikitéseket a megbizonak eldir. Ugy mint kompetencia, jogi kériilmények,
felhasznalas kore, feltételel, szellemi alkotashoz kapcsoldo jog, jogszabaiyok, sztenderdek, becsérték vallalasa,
ertékben foglalt részek.

Meliékletek: okiratok amitasok, egyéh. / o
2014 oktober 1. /mh . | - LéL (L
Bfaho Edit ' . 8zabo Gabomé !
Ingatian-értékeiési és Stratégiai rodavezetd értekeld
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1. ERTEKELESI BIZONYITVANY

1.1 Megbizas

Megbizé: BRVK 21 : :
' ingatiankezelési s Hasznositési Iroda
Az értékelé neve: BFVK Zrt.
Az értékelés fordulonapia: 2014. oktober 01,
A szakvéiemény érvényessége: hat hdnap
Az értékelés célja: bérleti dij és forgalmi érték megallapitasa

Helyszini szemle idSpontja:

2014. szeptember 29.

Alkalmazott modszerek:

s piaci dsszehasoniitc modszer
» hozamszamitas

1.2 Azingatian adatai

Az ingatlan megnevezése:

nyilvantartasa szerint. (zlethelyiség

Az ingatlan fizikai megjelenése:

jelenleq tres, korabban Vérésmarty mozi

Az ingatlan cime:

Budapest VIl kerilet Ullsi at 2-4. - Baross

ufea 1.
Az ingatlan helyrajzi szama: 36748/2/A3
Telek teriilete: -
Felépitmény/albetét teriilete: 616 m?
Tulajdonos; tulajdoni hdnyad: Budapest Févaros Onkorményzat 111
Albetét tulajdoni aranya: 1030/10000

1.3 A megallapitott netté bérleti dij:

Bérleti dij netté értéka:

863.000,- Ft/ho,
azaz
nyolcszdzhatvanharomezer forint/ho

1.4 A megéllapitott netio forgalmi értéke:

fargalmi értéke.

145.800.000,- Ft,
azaz
szaznegyvenotmillib-nyolcszazezer forint

Az éntékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részaket kivenni, és azokat magukban érteimezni nem lehet. A
szakvéleményben szerepld részadatok dGnalldan nem hasanélhatéak fel, azok csak a végs ériek kialakftasahoz

késziftek!
Budapest, 2014. oktober 1. /
\o,— Cutansnifc ~ Y ‘ ;Jé//_}?tﬂ-! (_,,"'
Blaho Edit  ZaiikGiven v o /QzablGaborné |
Ingatlan-értékeiési és Stratégiai irodavezetd 2 értekeld

Kiss Maté

Stratégiai és Vagyon nyilvantartasi Igazgato

1013 Budapest, Atila tr1df.
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2. KIINDULASI ALAPADATOK

2.1 Megbizas, szakértdi feladatok, tirgy

BFVK Zrt. Ingatiankezelési és Hasznositasi Iroddja megrendelte a BFVK Zit. Ingatlan-értékelési es
stratégiai irodajatol a Budapest VIil. kerdlet Ulidi Gt 2-4. - Baross utca 1. szam alatti 36748/2/A/3 hrsz-d
nyilvantartas szerint {zlethelyiség megnevezési, természetben jelenleg (resen alio volt Vorosmarty
Mozi megnevezésti ingatian bérleti dijanak és forgalmi értékének megéallapitasat. Az ingatlan adottsagat
(két 6nalld utcal bejarat) figyelembe véve vagyonértékelésiinkben kulturalis es lzieli tevekenysegre
vonatkozé bérleti dij lett meghatarozva.

2.2 Azeértékelés célja

Vagyonértékelésiink az ingatian hasznositasa, bérbe adasa céljabdl szikseges.

2.3 Az értékeléshez felhasznélt informacidk

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:
2014. szeptember hoban keész(ilt felmérési alaprajzot

Beszereztiik:
tulajdoni lap masolatat, kerileti és a févarosi szabélyozas térképes és szbveges valtozatat, legifotét

2.4  Helyszini szemle

2014. szeptember 29-én helyszini bejérast tartottunk. A helyszinl szemién fényképfelvételeket
készitettink.

2.5 Tisztazatian koriilmények

Tisztazatlan koriiményekért, rejtett hibaker, fennallé, de ismeretlen szennyezes, szennyezbdéseként
felelésséget nem vallalunk.

2.6 Korlatozasok

A rendelkezésiinkre bocsatott informaciékat, szakertsi anyagokat, méréseket tényként, illetve
fenntartasok nélkil valdnak fogadtuk el Szamos megdllapitésunkat, és értékeket ezekre alapozva
hataroztunk meg. Azon szakterlleteken, amelyek speciélis ismereteket igényelnek, munkank soran
csak a (kompetens) szakértdi anyagokbol, tanulmanyokbdl szarmazé informéciokra alapoztuk az
ériékelést,

3. AZ INGATLAN ELHELYEZKEDESE

3.1 Budapest Vill. keriilete:

A mai Jozsefvaros az 1720-as években kezdett benépesedni. Az uraikodéd haztipust, a foldszintes
agyagépilleteket az 1838-as &viz elpusztitotta. Az &rviz utén jelentds Ujjdépités kezdddott, ekkor
kezdtek kialakuini a vérosias jellegi utcak és kdzéplletek. A Jozsef karut kigplilése utan a millennium
dvére a fObb utak bérhazai is feléplitek. A betelepllés, a kozlekedés (1866. l6vasut, 189¢:

A 5361 3257 A0a | e-walk KB | wivne bt
Tepdichm: 1253 Bugdapesy, . 6.\ telefon: 161 1252000 faxi 39 >
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villamosvasit) és a gyaripar (féleg vasitépités - pl. Ganz és MAVAG - és bérkaszarnya-épités)
fejlidésével volt aranyos, Jozsefvares lakosainak szama 1890-re 91 303 fore nétt, ami a fovaros
lakossaganak 18,8%-at jelentette.

Az iparos réteg mellett itt élt a pesti zsidésag jelentds, bar szegényebb része, valamint a ciganysag
felsd rétegeihez tartozé muzsikus cigany csaladok. Irok és mivészek is nagy szamban laktak erre. A
kémyék kavehazai, kertvendégléi és kocsméi hiresek voltak, Budapest mas részeibdl is felkerestek
bket.

Jozsefvaros még 1950-ben is inkabb nézett ki 6nalld kisvarosnak, mint Budapest egyik keriletének.

A févaros mikodését szolgald koziizemek kozpontjainak egy része is itt talalhatd. Ezek jeleniéte meg
sincs nagyobb hatassal az itt €16 emberek életére, a vérosrész fejlédesére. Ez a varosrész szaggatott,
mindig elakadé fejlédésének kiszonhetS. Ha be is indult idészakosan a fejiddés, melynek hatasara a
kézintézmények megépliltek, egy-egy negyed felértékelddését a kerilet kedvezd kozponti helyzete és
az 1990-es évektd! Gjra elbtérbe kerlld varos felljitasi torekvések eredményezik. A kbzlekedés a
varosrész kdzponti elhelyezkedésenél fogva ol kiépitett. A féutakon Budapest legjelentdsebb
tdmegkoziekedési vonalai jamak, de a varosrész belsd terileteit is sdrlin behalozzak a
témegkdzlekedési eszkbzok metrd, villamos- €s buszjaratok.

Bevasariokozpontok (Europark, Koki Termindl).

4, AZINGATLAN ISMERTETESE

4.1  Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok

Az ingatlan az V., IX. &s a Vill. keriilet hatarahoz kizel, vélhetden az 1930-as években épitelt zartsort
beépitésii, vegyes rendeltetés(i épiilet foldszintién helyezkedik el. Az altalunk értekelt ingatiannak ket
utcai { Baross utca és UlIgi Ut ) bejérata van. A fimszinhaz eredetileg 5C0 férShelyes nagy teremmel és
kiszolgalo egységekkel rendelkezett. A korabbi bérl§ 2003-2005. evben felljitas soran az igényeknek

megfeléen két kisebb termet alakitott ki,
A nagyterem géphéza az utcardl kozelithetd meg, eredeti helyén maradt, a kisteremben Uj gephaz

keriilt kialakitasra.

Atalakitaskor a szocidlis helyiségek, a gépészeli haldzat cseréjére sor kerlit. Az elfcsamokban
talalhatd eredeti mészkdburkolat helyenként javitasra szorul Nézéterekben kopasalld pvc és
szényegpadio-, szocidlis helyiségekben mazas kerdmia lapburkolat kerift beépitésre, allapotik
megfeleld.

A helyiségek festése szikséges. Az értékelt ingatlan &llapota megfeleld.

4.2 Ingatian- nyilvantartasi adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest VIII. keriilet UllGi it 2-4. — Baross utca 1.
Az ingatlanok tulajdoni lap szerinti cime: Budapest VIII. kertilet UlGi it 2-4. foldszint
Helyrajzi széma. 36748/2/A13
Tulajdoni hanyad: 1030/10000
Megnevezése: uzlethelyiség
Funkcid a valésagban: jelenleg iires, kordbban Virdsmarty Mozi
Albetét teriilete: 616 m?
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros 171

Onkormanyzata
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek: bejegyzést nem lartaimaz

| fawi 3613252 444 | e-mail: BRR@ELRACHU | www bivicha

teiefon: 3613252 400 1
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4.3 Azingatlan ismertetése
Ovezeti besorolasa:

N
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Eldirasok a vérosktizponti teriileteken idtesithetd funkcidkra
57§

{1) A VK-VHil jell épitési dvezetek:

a) VK-Vl zértsord varoskdzponti terilet

b) VK-VIII-2 zarisoni varaskdzpont teriilet

¢) VK-VIl-3 vegyes beépitésd és kildnbdzd rendeftetes] varoskGzponti terlilet

d) VK-ViII-4 zartsor varoskdzpont terlilet133

laheinek.

(2) Az vezetek a varoskdzponti terletek Jellemzben zartudvaros vagy vegyes beépltésl modd
terlietel, melyek fako- és agysh

intézményi dpiiletek elhelyezésére szolgainak.

(3) A VK-VI jeld dpltési Svezetek ierllettn a BVKSZ 36.5 (3) bekezdése szeninti
a) kzintezmény éplllet,

b) igazgatasi éplilet,

¢) Irodaépliet,

d) szalléshely-szoigaltato epllet,

e) szolgéltatés épiliete,

f) vendéglald épliet,

g) egybb kGzOsségi szdrakoztato épliet,

h) sportépitmények,

) kutatas, fejlesztés nem lizemi technologiajlt épliete,

i} ahoi azt az épitesi Ovezet eidirasal lenetivé teszik, az épitési Svezetben maximall értékben
meghatarozott brutté

szintteriiletd dnalld kiskereskedelmi éplilet, illetve rendeltetési egység,

k) lakdépilet,

) parkoldhaz, mélygarazs

| teteton: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: hivk@htuk.bu | www pivihu

1013 Budapest, Mtla it 13l { levélcim: 1253 Budapest, P&
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helyezhetd ef.

(4} A VK-VIll jeli dvezetek teridetén a {3) bekezdésben megengedet! fi rendeitetésl épileteken
belll a 3 rendeltetést

kiszolgald helyiségeken, valamint a felsorolt funkciokdrokon kivill dnéilo rendeltetési egységkent
a) vendéglatasi,

b) kiskereskedelmi,

¢} irodal,

d) szolgaitatas:,

e) igazgatasi, kulturafis, miveifidés! és oktatas! célg,

f) szérakoztatasi,

g) egészségligyi, szocidlis, egyhazi,

h) sporteélil

i} nem zavard hatas( kézmiipari

funkcidk is elhelyezhettk az dvezeti elbirasok betartasaval.

(5) A VK-Vl jell Ovezetek teriiletén:

a) nagykereskedelmi, valamint a BVKSZ 36.§ {4} bekezdése szerinti Onallé ipari, raklarozasi
éplilet,

b) ipari, nagykeseskedelmi funkciojl, onalié rendeftetési egységet tartaimazo egyéb rendeltetesi
épiilet,

c) nem a {6 rendeitetést vagy az dnallé rendeltetési egységet szolgalo raktérozasi helyiseg,

d) Gzemanyagtolts allomas dnalidan vagy més rendeltetési épliletben

nem létesithetd, meglévd &plilet hasznalati modjat iyen céira megvalloztatni nem jehet.

133 Beiktatta a 44/2005. (1X.22.) 6k. sz. rendelet 1.§ (47) bek,

43

(6) A 2. szami mellékieten e célbdl lehatarolt feriileten belit a lakédominancia biztositasa
érdekében j épliet Istesitése, vagy

meglévs éplilet funkciovaltésa esetén nem lakasrendeltetésd egység kizérdlag az épilet
pinceszinfjén, fdldszintién illetéleg

. emeleti szintién tesithetd, kivéve, ha az épités, vagy meglévd éplilet funkcidvéliasa a
szomszedos intézményi épillet

bovilesére iranyul.

(7} Meglévd épillet esetén, ha az egyes rendeitetési egységek raktarozasi funkciéi az épiileten
belil nem helyezhetdk el, akkor

azok a kbzvellenil szomszédos tombokben, mas épiiletben dnélld rendeltetési egységként is
kigtakithatok, de dnalld

féldszinti helyiség e célra nem hasznogithatd.

(8) A VK-VIIl jeili épitési dvezelek ter(iletén az épileteket kiszolgald vagy kiegészitd funkeidj
Bnallo épiiletek — a terepszint

alatt |&tesithetd dnallo jarmitarolék kivételével - nem létesithatok.

{9) Kézterilettel hatéros foldszinti traktusban Uf lakast étesitent - a magasfoldszintes kialakitase
éplilet kivetelévet -, illetve

meglévi helyiség rendeletését e célra megvalioziatni nem lehet,

{10) A kereskedelmi céltl rendeltelési egység kitiipalyas kizlekedeés: eszkiz megallojatdt 300
m-es krzetben, jogszabalyban

meghatarozott hatastanuimanyban igazoltan legfeliebb 20.000 m2 bruttd szZintterdletiel
letesithetr. 134

{11) Ui épilet elhelyezésénél a telken beliili parkolés csak meélygarazsban vagy a parkolasi
rendeletben meghatarozott

tAvolsagon bel(li parkolé-létesitményben oidhaté meg.

(12) Meglévé, udvarra nyfid lakdfunkeidjl helyiség rendeltetése kdzforgalmi funkcijd rendettetési
egyséqgé akkor alakithatd

at, ha az udvarra nézd 4nalld rendeltetési egységek nagyobb része mar nem iakés.

{13) Meglévd lakoépilet tetbtera csak lakas céljara épithetd be. Miteremlakas létesithetd.

Egyéb rendeltetésd épillet tetdterei az éplilet rendeltetésenek megfeleid funkeid celigra is
beépithetdk.

{14) Az ovezetek terliletén a BVKSZ 36.§ (5) bekezdésében meghatarozott meliéképitmeények
kozil:

a) kéizmi becsatlakozasi miltargy,

b) kerti épitmény,

telefor: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-malk: bivk@btvk.bu | wwrw bivkhu
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¢} kerli vizmedence,

d) kerti iugas, tovabba szabadon 4lio kerti tetd legfeljebl 20 m2-es vizszintes vetllettel - mely
fedett jarmitaroloként nem

alkalmazhatd -,

e) kerti szabadlépes6, tereplépcsd,

f) zaszidtarto oszlop helyezhetd et

(4) Uj épiilet elhelyezése soran a mélygarazs 100%-os terepszint alatti beépitése esetén a
mélygarazs udvari zar6fddémenak

legalsbb 50 %-an tettkertet kell Kialakitani és fenntartani Jegalabb 0,5 m-es talajvastagsag
biztositasaval. Ez esetben a

legkisebb zéldfeliileti merték figyeimen kiviil hagyhato.

(5) Az épliletek foldszinti beépitési mériéke KSZT aiapjan - kizardlag teremgarazs, vagy
intézmeényi funkcit 1étesitése esetén, -

glérhet a 100%-ot:

a) zérudvarcs épllet atépitése, bivitése, vagy

b) ¢j zartudvaros épllet létesitese

esetén.

A fels6 szintek beépitési mériéka — a mér meglévs éplietek uldlagos udvarlefedése esetének
kivétalével - nem haladhatia

meg a 7. 3zama thblézatban meghatérozott értéket,

A foldszint a)-b) pont szerinti 100%-08 beépitése, vegy kozhaszndlal céliara &adott terlilet
eseten a VK-Viil-1 dvezet

teriiletén a szintterleti mutaté elérheti 8 BVKSZ-ben meghatérozott 5,5-0s értaket,

Az Igy kialakulé udvari szint zaréfiidémének - az fivegletdvel kislakitott udvarlefedés kivételével -,
az 50%-4t teidkertkent

kel kialakitani legalabb 0,5 m-es talaivastagség biztositasaval.

(6) A VK-VIII-1 és VK-VII1-2 6vezetek terlletdn az épiliet minden szintie 100%-osan épithetd be:
a) ha a telken kulturalis, oktatési, milveldési gpiifet kerill sihelyezésre, illetve meglévsd épiilet
rendelietése ilyen celra

mbdosul, és

b) ha kézhasznalat céljara atadéasra keriil a fldszint terdlet legalébb 20 %-a, amely kdzvetlendl
ceatiakozik a

kéztertlethez, és amelynek megvaldsitisat az 6nkormanyzat és a tulajdonos kazdt, arrél szold
kilidn szerzfidés rogziti.

Ez osethen a 7. szam( tablézatban rogzitett szinfteriieti mutat ériéke elérheti a BVKS2

$zerinti 5,5-0s ériéket,

Beépitettség:

eldirascknak megfeleid

Telek alakja:

szabalytalan sokszog alaku

Domborzat:

felilete teliesen sik

Kert, ndvényzet.

Kerités:

nincs, épllettel kdrbe épitett

4.4 Az albetét altalanos jellemzdi

Bejaratai:

utcakrol { Baross utcardl es UlSi trdl )

Mozi tajolasa:

EK &s DNy

Nyilaszaro szerkezetek:

femszerkezetll, egyedileg gyartott, hdszigeteld
{ivegezés( poraiok és duplaszarnyss ajtok

Burkolatok:

elitérben csiszolt mészkd, szocialis
helyiségekben méazas keramia-, nézétemel
kopasalo pve &s szGnyegpadid burkolatok

1073 Budapest, Attila it 13/a. | Jewélcim: 1253 Budapest, H.6.

| teleton: 36 1 3252 400 { tax: 361 3252 434 | mmall: bivik@htvichu | warw bfvkw

10.



VAGYONERTEKELES Budapest Viil. 0ll6i (it 4. - Baross utca 1. Vérdsmarty Mozi

talathatok.

Falazaton vizes helyiségekben kb 20 m
magassagig korbe csempe-, egyéb helyisegekben
fa, tapéta burkolat késziit.

Burkolatok felett a falazat egységesen festett. A
filmszinhaz mennyezete vélheten hangszigetel.

Flitési rendszer: eredetileg haz kdzponti, de a korabbi berld
korabbi  t4jékoztatdsa  alapjan emdl a
szolgaltatasrol levalt az albetét

Albetét beosztasa: elbtér —bifével, pénztar, bemutatéterem-, vetitd
teremek (gépekkel egyllt) nézdterek, iroda,
gépészeti helyiség, kiszolgéld eés szocialis

helyiségek
Fizikai allapota: 85%
Jelenlegi hasznositas Jelenleg  (res, kordbban  filmszinhazkent
Felujitasok: mikodot.
‘ Az ingatlan tefjes felljitdsara 2002-2003 években
sorkerilt.

Bels§ atalakitas, gépészeti halozat cseréje,
burkolatok és szocialis helyiségek felljitasa
megtortént.

Vagyonériekeléskor az  albetét  kedvezd
lehetdségét, két dnallo utcat bejaratot figyelembe
vettiik. Kilonbozd funkcidk kerlitek értékelesre.
Az Ullgi at feldli részen kulturalis, Baross utea
felli oldalon tzlethelyiség, kavéhaz berdeti dija

lett meghatarozva.
4.5 SWOT analizis
ergsségek gyengeseégek
» j0 kbmyezet | e belsd helyiségek természetes szelldzése,
« alaprajzi kialakitas, két uicardl kézelithetd ' vilagitasa nem oldhatd meg (nagy terek)
meg :
lehetéségek | félelmek

« tBbb funkcié kizlakitasa iehetséges .« hanemugyan az a bérld végzi a tobb
{ funkcidjl tevékenységet, abbdl problema

adodhat

5. ERTEK
5.1  Piaci érték
Az a becsillt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot

mutato vevd es egy hajlandosagot mutaté eladd kdzott megfelelé marketingtevekenyseget kovetd
fliggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan, kérliltekintden es keényszer nélkil jartak el.

Dhvk@bivi hu | www bivichu
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5.2 Specialis feltételezések miatti eltérések

5.2.1 Legmagasabb és legjobb hasznalat szerinti érték

Egy ingatlan ésszerlien lehetséges torvenyes hasznalata, amely fizkallag lehetséges, megfelelSen
tamogatott es pénzligyileg megvalésithato, es amely a legmagasabb értéket eredményezi,

5.2.2 Alternativ hasznositési érték

Az alternativ hasznalati érték az ingatlan piaci értéket jelenti, melyet a jelenlegi hasznélat folytatasanak
feltetelezése nelk(i allapitanak meg.

5.2.3 Kényszereladasi érték

Az az Gsszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhetd egy, az ingatlannal vald rendelkezés tekintetében
barmely okbél kényszerhelyzetben levd eladotdl.

5.3  Nem piaci érték

A piaci ertékidl eltérd bazis hasznalata el6tt az értékbecsidnek meg kell hataroznia azt a cel, amelyhez
az értékelésre szilkség van. Az eurdpal es nemzeti térvények és rendeletek altal egy adott esetre
eldirtak kivételével az értékbecsld csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek
Osszeegyeztethetfk az értékelés céljaval, es amelyekkel az éntékelés sorén az atiathatosag, koherencia
és kdvetkezetesség alapelvei nem sériinek. llyen eitérd ériékeiési alapok hasznalatara a torvény
eléirasai vagy a korilimények alapjén, illetve a megbizé Gtmutatasai alapjan lehet sziikség, amikor a
placi értéket alatamaszté feltételezések nem mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az
eredmény a piaci értekidl eltérd ériek lesz.

5.4 Méltanyos érték

Az az érék, amely egy eszk6z ériékesitése soran kaphatd, vagy egy kételezetiség atadasakor
fizetend8 dontésiiket sajat céljaiknak megfeleléen meghozo, az dsszes relevans tényt telies mertekben
ismerd es hajlanddsagot mutato felek kozott szabalyos tranzakcio keretében.

Ugyan ez szamviteli célok esetén:

Az az értek, amely egy eszkdz ériékesitése sorén kaphatd, vagy egy kdtelezeftség atadasakor
fizetend, az értékelés napjan a piaci szerepldk kozott torténd szokvanyos tranzakeid keretében.

5.5 Specialis érték

Olyan értek, amely figyelembe vesz olyan jellemzéket,amelyek egy specialis vasénd szaméra
meghatarozot! enéket kepviseinek.

5.6 Befektetési érték

A befektetési értek valamely eszkdznek a tulajdonos vagy lehetséges tulajdonos szamara nyGjtott
értéke egyedi befektetesi vagy mikodest celokra.

5.7 Jeizéloghitelezési érték

A jelzéloghitelezési érék alatt az ingatlan azon ériéke értendd, amelyet az ingatien jovébeni
értékesithetGségének gondos értékelésével allapitanak meg, amelyben szamitasba veszik az ingatian
hosszl tavd fenntarthatésagi szempontjait, a rendes és helyi piaci viszonyokat, az ingatian jelenleqi
hasznalatat, valamint megfeleld altemativ felhasznalasi maddjait. Spekuiativ elemeket nem iehet
szamitasba venni a jelzaloghitelezési érték megaliapitasa soran.

L whrw ivkhu

5 il: bivk@bhichy
PE.6.| wehefon: 3613252 400 | tex: 36 1 3252 444 | e-rmal oy

1013 Budapest, httiha @& 13/a, | tevelcimi 1253 Budapesk,



VAGYONERTEKELES Budapest VIIL. U116 at 4. - Baross utca 1. Vérdsmarty Mozi

5.8  Biztositasi érték

Egy ingatian biztositasi énéke" azt az Osszeget jelenti, amelyet egy biztositasi szerzOdésben
elfogadnak az adott ingatlanra vonatkozéan, mint a biztosito kételezettséget abban az gsetben, amikor
az adott ingatlanra vonatkozo biztositési szerz&désben meghatérozott keckazat miatt kar vagy penzigyi

veszteség kovetkezik be. Amikor az értékbecslfinek bizlositasi ertéket kel meghataroznia, azt az
&rtéket kel megbecsiiinie, amely az adott ingatlanra vonatkoezéan megfeleld biztositasi fedezetet nyljt.

59 Ertékcskkent potiasi koltség

Az ertekcsokkentett potlasi koltség egy vagyontargy annak korszerl megfelelGjevel valo
helyettesitésének folyd kdltsége, levonva az Gsszegbd! a fizikai allagromias, az avulas es a szikséges
javitasok koltségeit.

5.10 Felszamoldsi érték

A vallalkozas vagy tevékenység megsziintetése kapcsan a vagyontargy, meghatarozott idGn belili
értékesitésével realizalhatd nettd dsszeg.

5.11 Elbszereteti érték
Valamely vagyontargy szubjektiv értéke, amelyet személyi, érzelmi okok alapozhatnak meg.
512 Kbényv szerinti érték

A szamvitelben hasznatatos fogalom. Az adott alldeszkdz konyvekben nyilvantartott, forduiénapi értékét
jelenti, Kiszamitaskor a brutté értékbél levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a forduldnapig
kiszamitott amortizaciot. Vagyonértékelési célokra csak koriatozottan alkalmas.

5.13 Hasznalati érték

Kényvelés 4ltalanos szabalyai szerint a hasznalati ertek az a maximalis pénzdsszeg, amely a
vagyontargy folyamatos mikgdtetésebdl - {optimalis birtoklasabbl) és a végsé piaci eladasabol
szarmazik.

514 Legértékesebb és legjobb hasznositas

A legértékesebb és legjobb hasznosités meghatarozhatd mint egy lres foldterietnek vagy egy beépitett teleknek
olyan ésszerli, lehetséges és torvényes hasznalata, amely gyakorlatilag megoldhatd, keliben indokoit,
pénziigyileg megvalosithatd és a legnagyobib értéket eredmeényezi. A négy feltétel, amelynek a legértékesebb és
legjobb hasznositasnak meg kell feleinie, a jogi engedéiyezhetdseg, gyakorliati Xivitelezhetdség, pénzligyi
megvaldsithatdsag és maximalis nyereségesseq.

5.15 Kivalasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél érdekében az értékelés soran a bérleti dijat és a piaci forgalmi
értéket allapitottuk meg.

6. ERTEKELESI MODSZEREK

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt médszemnek (EVS 2012.) megfelelden készilt. Magyarorszagon
az ingatlanértékelés madszereit a termdfoldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositeki ertékenek
meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (Vll. 11.) PM rendelettel médositott, 25/1997. {Viil. 1) PM
rendelet szabélyozza.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kdzelithetd meg.

e | dhetm: - 361 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mall: ivk@biviuhe | www.bivichu
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6.1 Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

Az dsszehasonlits adatok elemzésén alapuld értékelés elsfsorban mar megtdrtént, konkrét es ismert
adasvételibérleti igyletek arainak, ezek hidnyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval triénik.
A modszer 6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivaiasztasa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatianok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.
Ertékmodosité tényezdk meghatarozésa, elemzése.
A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
6. Végst érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatian mérete szorzatakent.

eAz Osszehasoniitd vizsgalatokai egy olyan, ingatlanckat tartaimazé alaphalmazban kell
elvégezni, ahol a fdldrajzi elnelyezkedés és az ingatianok tipusa azonos a vizsgalt ingatiannal. Az
alaphalmaz adatainak atlagato! jelentdsen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen kivil
kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg
keli ismernie, és ezeket egyenkent kel a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat
és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitan, illetve a
kiilonbdz6 értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonfitd
adasvételi arakat az altalanos forgalmi add nélkil! kel figyelembe venni.

oAz elemzett Bsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. £z az alapértek
fajlagos érték, altalaban terliletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen
mérdiszamok vagy kapacitasi szamok {tanterem, korhazi &gy, szaliodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozasa ertékmddositd  tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmadosito 1ényezbként csak olyan jelentds, erteket befolyasold
tényezé vehetd fel, amely az dsszehasoniitd adatok alaphalmazara nem jellemzé. Az értékmadosito
tenyezdk kozill az alabbiakat minden esetben vizsgaini kel

o MUszaki szempontok
Epitészeti szempontok
Hasznalati szempontok
Telekadottsagok
Infrastruktira
Kornyezeti szempontok
Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

S

0 OCO0C 000

oAz ériekelésben az értékmadositd tényezok kozll az értéket jelentsen befolyasolokat fel kell
tintetni és ha arra lehetfiség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszerlien is meg kell
hatarozni. Az értékmodosité tényezok alapjan kelt modositani a fajlagos alaperteket.

«Az ingatian forgalmi ériékét a fajlagos alapériék értékmodositasa utan kialakulé fajlagos ertek
és az ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben,
amikor megfeleld, 2z egész ingatianra vonatkoz6 sszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fent
modszer ingatianrészenkénti alkalmazésa kiilon-kilén is megengedett. liyen lehet példaul az
ipartelep, ahol a féldterlilet és a felépitmények kildn is értékelhetGek.

6.2 Jévedelem vagy hozam alapi megkdzelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzese
rdekében felmerilé kiadasok kildnbségébdl (tiszia jovedelmek) vezeti le az értéket Az érék
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz érteke annyi, mint a beltle szamazo tiszta
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jovedelmek jelenériéke. Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimélis bérbe adhatbsag
adatait hasznaijuk fel. A hasznositasbél szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatian
sajit adatainak, vagy piaci dsszehasoniitd adatok felnasznélasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlitd
adatokbdl komekcios tenyezdk alkalmazasaval teriletegységre vefitett fajlagos berleti alapértéket
hatarozunk meg. A iényleges, vagy szamitott bevételekbs! levonjuk a bérldre at nem harithato,
rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbdl adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott értek az
éves tiszta nyereség és a t6késitési rata hanyadosa. Az atkalmazott tokesitési kamatlab - az ingatian
funkcioja alapjan - az adott ingatiantdl, mint befekietéstdl a piaci szerepiSk altal elvart megterdlési
rataval egyenid.

6.3  Netté potiasi koltségszamitis

A neltd potlasi koltségszamitas Iényege, hogy az ingatlan Gjra-elallitési kbltseégebdl (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatérozott érték) ie kell vonni az idé malasa miatti avuiast, majd ehhez
kel hozzaadni a felépitményekhez tartozd fdidteriiet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi i
legkevéshé a tényleges piaci viszonyokat, Epités alatt 1év8, vagy karosodott letesitménynel, takart
miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem &l rendelkezésre.

A mbdszer f6 Iepései:
- Atelekérték meghatarozasa.

A felépitmény Giraépitési vagy pétiasi koltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitasa.

A felépitmeny Gjra-el6allitasi kéitségébtl az avulés fevonasa és a telekeértekkel vald

dsszegzese.
A foldterilet &rtékét annak lres allapatban vald értékelésevel kell megaltapitani, vagy & piaci
osszehasonlitd  adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kilonleges esetben a
hozamszamitason alapuld modszer szerint.
A ptidsi kbitség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idSpontjaban
a meglev funkciok (de esetieg més szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb kéitséggel,
de azonos hasznossdggal potolhatdak lennének. Az (jraépitési kOltsegben a meglevo
szerkezetek valtozatian Ujrateremtésének koltségeit kell eidiranyozni, fliggetiendl azok jelenlegi
hasznosulasatol, A potidsi és az Gjraépitési kottség egylitesen: Ujra-slbalitasi koltség.
Az Ujra-eléallitési kdliségen minden ténylegesen felmerilé koltséget kell érteni. Ezeket a
kéltségeket a tenyleges épitési piaci arak alapjan kel meghatarozni.
Az éplilet (jra-eldallitasi koltségébe az éplietgepészetet és a belsBépitészeti elemeket is bele
kell érteni, mig a mobilidkat ki kell zamni.
Az Ujra-el8alitasi kiltség altalanos forgaimi addt nem tartaimazhat.
Az ingatian megépitésének eredsti kltségaibll vagy annak knyv szerint értékebdl indexélassal
levezetett Ujra-elballitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az
ingatlan néhany éven belil készlit el és ha a bekerliesi kéitségeket megbizhatoan
dokumentaltak.
Az ayulas a id8 milasa miatti értékcsokkenés. Harom 5 eleme: a fizikai romlés, a funkcionalis
avulas és a kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.
Az ujra-eldalitasi kdltséget az avultsdggal csdkkentve és a telekértékkel névelve adodik
eredmenyiil a kditségalapon szamitott forgalmi ertek.

7. ERTEKELES, ALKALMAZOTT MODSZEREK

A megbizéasban megfogalmazott cél a hasznalati ertek megallapitasa volt. Erre targyi ingatian esetében
a piaci 6sszehasonlitd és hozamszamitési mbdszerek alkalmazhatok.

| wwrwstvichu
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7.1 Piaci 6sszehasonlito modszer

A piaci 6sszehasonlitt modszert az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatarozasara
alkaimazzuk.

Az Bsszehasonlits adatok keresése soran els iépésben adatokat gy(iitdttiink az értékelendd eszkzhoz
hasonl¢ alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk, a helyi Onkorméanyzat és a Budapest Film Zrt
sltal értékesitett ingatianok adatait. A vizsgalat soran az ériékelt ingatlannal Gsszehasonlithato publikus
adatot a kulturalis tevékenységre vonatkozoan a Budapest Film Zrt. munkatarsa biztositotta, melyet
vagyonértékelésinkben felhasznaitunk. Az Uzlethelyiségre vonatkozéan publikus adat nem allt
rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjeszietiik az értekelés idGpontjaban a nyilvanosan elérhetd
forrasokbdl szarmazo (intemnet —pl. az ingatlan.com. és az origoingatian.hu-, ingatianigynoksegek
adatai, sth.) kinalati adatokra is (eltekintve az alst és fels6 szélsdertekektdl).

Az igy kapott Osszehasonlitd adatokat elemeztlk, Osszevetve a targyi ingalian paraméiereivel,
gondosan mérlegeltik az értékmadositd hatasokat, s ezt kovetéen végeztik el a forgalmi érték
meghatarozasat az alabbiak szerint.

Vagyonértékelés soran figyelembe vettik az ingatlan kedvezé adolisagat, azaz két onallo utcai
bejarattal rendelkezik. Feltételezett terliletek alapjan meghataroztuk a kulturalis és 0zleti tevékenységre
vonatkozo bérleti dijakat.

Kulturalis tevekenységre a teljes albetét alapteriiietébéi 616 m2 - 60 m? = 556 m-t vettiink figyelembe.
Uzleti tevekenységnel a biifé, hozzatartozé raktar, valamint a felmérési rajzon elétérként jeldlt helyiség
kb 1/3-aval, azaz 60 m*rel szamoitunk.

Az adatgyiijtés soran keletkezett adathaimazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, ietve
ériékesitésre szant ingatlanok adatait, melyeknek f6bb paraméterei a legkdzelebb dlinak az ériekeles
targyahoz. A korrigalt kindlati/eladasi arakbol kiszamitottuk az épliletek nettd, hasznos alapterileteire
esf fajlagos értékeket, melyeket a korrekeids tényezdkkel médositottunk. A figyelembe vett korrekciés
tenyezék az elhelyezkedés és a kizlekedés — megkozelithetbseg, a felépitmények mérete, miiszaki
allapota, és a hasznalat madja. Az Gsszehasonfitd adatok ezekben a szempontokban nem térnek el
nagymértékben az ériékelt ingatiantd!, ezért a korrekeié mértéke is a +5-10%-0s savon belil mozog,
kivéve az Atrium Mozinal a fizikai allapotot, mert memiek, feldjitasi koitsége joval magasabb a tobbi
albetét feldjitasi koitségénél,

A korrekcidt kévetBen kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani étlagét, mely az
értékelt ingatlan értékének alapjaul szolgalé fajlagos arat eredmenyezte.

A mellékletek kézétt a Szamitasok harmadik és negyedik tablazata tartalmazza az dsszehasonlitd
adatokat, figyelembe véve a korlatozasokat és korrekciokat, és tartalmazza az ingatlan meghatarozott
forgaimi értékét, mely az 556 + 60 = 616 m?tekintetében 125.900.000 + 13.000.000 = 138.900.000 - Ft
forgalmi értéket jelent.

7.2 Hozam alapi médszer

Az értékelés soran az eértékelt ingatian jGvedelemtermeld képességét vizsgéltuk, azaz a joviben
varhatdan képzdéds, szabad rendelkezés(i pénzmennyiség jelenérigkét szamszer(sitettik, amely
kifeiezi az ingatiannak, mint (zleti befektetésnek az ertékét. A szamitas alapja, hogy az ingatian
birtoklasabél és hasznalatabol szarmazo jovében varhaté vagyoni elGnySket a vizsgalat idGpontjaban
vessziik figyelembe,

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble
szarmazé tiszta jovedelmek jelenériéke. A hasznositasbél szarmazo rendszeres bevetelt, bérleti dijat az
ingatlan sajat adatainak, vatamint piaci dsszehasonlito adatok felhasznalasaval hatérozzuk meg. Az
elhelyezkedésen, megkézelithetéségen, beépitési adoftsagokon tl figyelembe vettik a berbeveételhez
kapcsolddd fogyasztdi szokasokat is. Az elérhetd fiszta bevételt a bérbe adhatd alapteriiletek és a
fajtagos bérleti dij szorzataként hataroztuk meg:

telaton: 36 1 3252 400 | fax: 36 13232444 | a-maik bfvie@ityiuhu | www Bivichu
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- A bérbe adhato teriiletet, a fentieknek megfelelen vettilk figyelembe, azaz kiildn a kulturalis és az
izleti tevekenységet.

- A figyelembe vehetd fajlagos bérleti dijakat Gsszehasonlitc médszerrel, hasonlé ingattanok
ssszehasonlitd adatai alapjan szamoltuk. A figyelembe vett korrekcids tényezdk az elhelyezkedés és a
kdzlekedés - megkdzelithetdség, a felépitmények mérete, miiszaki &lfapota, valamint a specialis
jellemzokbél adodéan. A jellemzék méregelése utdn a korrekcid mértéke a £0-20%-0s savon belll
mozog.

Az ingatlan hasznositdsa sordn elérhetd tiszta bevétel iGkésitésével hatarozhaté meg az ingatian
forgaimi értéke. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tlkésitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott tokésitési kamatiab - az ingatlan funkcitja alapjan - az adott ingatiantdl, mint befektetéstdl
a piaci szerepldk aital eivart megtériilési ratéval egyenld.

A tBkésitési ratathozamrata meghatérozéséra a gyakorlatban kialakult eljarést, az Ugynevezett
felépitéses modszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem &ilnak rendelkezésre olyan
részletezettséqll tranzakciés adatok, melyek aiapjan az dsszehasonlité médszerrel meghatarozhaté
lenne a hozamrata. A felépitéses médszerrel a rata a kockézatmentes hozam es a kockazati felarak
dsszegeként adodik. Elsd lépésként az elfogadhatd lehetdségek kozdl a 12 havi BUBOR-t vettik
fgyelembe amely, mint a ,Budapesti Bankkozi Forint Hitelkamatiab”, jol jellemzi a kockazatmentes
hozamot és az orszagkockazattal kapcsolatos tényez6ket. Az egyéb kockazatok és kdltségek kozott a
tranzakcids koltséget, az ingatlanpiaci kockazatot, a tipus kockézatot és a regionalis kockéazatot vettik
figyelembe. Az igy meghatarozott rata jol Jeliemzz az adott ingatlant.

A mellékletek kdzott a szamitasok rész elsé és masodik tablazata, valamint az 58 tartalmazza a
hozam szamitas részletezését, mely alapjan

Kulturélis tevékenységnél:

12 havi BUBOR: 2014, oktober 01.: 2,20

az ingatlan havi bérlet dija a 556 m? tekintetében 717.000,- Ft/ho,

a hozamrata 5,95 %,

a hozam tékeésitésével meghatérozott forgalmi érték a 556 m? tekintetében 133.000.000.- Ft,

Uzleti tevékenységnél.

12 havi BUBOR: 2014. ok{ber (1. 2,20

az ingatlan havi bérleti dija a 60 m? tekintetében 146.000.- Ft/ho,

a hozamréata 8,20 %,

a hozam t6késitésével meghatarozott forgalmi érték a 60 m? tekintetében 19.700.000,- Ft.

Hozamszamitashé! szarmaztatott forgalmi érték: 133.000.000 + 19.700.000 = 152.700.000,- Ft

7.3 Végsé érték kialakitisa

Elvégeztik a Budapest VIII. UNi5i at 2-4. - Baross utca 1. szam alatti, 36748/2/A/3 hrsz-0, a Budapest
Févaros Onkormanyzat tulajdonaban 1évd, kivett lzlethelyiseg megnevezesl ertékelesét a piaci
psszehasonlitd-, &s a hozamszamitas mdszereket alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasanal a fenti modszerrel kapott értékek szamtani atlagat
fogadtuk el.

Mindezek alapjan az értékelés eredmeénye:
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Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:
145.800.000,- Ft,
azaz
szaznegyvenitmillié-nyolcszazezer forint.

Az ingatlan bérfeti dija, kerekitve:
863.000,- Ft/hé,
azaz

~ nyolcszazhatvanharomezer forint/hd.
A fenti ériékek nettd ériéekk, az Afat nem tartalmazzéka!

8. KORLATOZO FELTETELEK

8.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abhol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. A szakvéleményben szerepld részadatok onalldan nem hasznalhatéak
fel, azok csak a végsd érték kialakitasat segitik!

A vagyonértekelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanosségra hozatal jogat.
A jelentés egyetlen része sem (kiildnGsen barmely kbvetkeztetes, a jelentést aldiro vagy azzal
kapcsolatban 1évé személyek vagy azon cégek személyazonosséga, amelyekkel ezek a személyek
kapcsolatban &llnak, vagy barmilyen hivatkozés szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre,
amelyeknek ezek a szemeélyek tagjai) nem hozhaté nyitvanossagra harmadik fél szamara prospektus,
hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacié méas formajan keresztll az BFVK Zrt. irasos
belegyezése és jovahagyasa nelkil.

Az meghatarozott érékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt céira, a megfogaimazott
feftételek mellett hasznalhatok fel.

8.2 Jogi korilmények
Jogi természetii Ugyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az ertékelt
vagyonra vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel
kapcsolatosan, Az értékelt vagyontérgyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap
adataira, és a megbiz6tdl kapott informéacickra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény
érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek és értekesithettk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket
egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak az értékelés maskent nem emiiti.

8.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztink teriiletmérést, fldmérést, a szakvélemenyben talalhatd
alapadatok a megbizd adatszolgaltatasan és az ingatian-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat,
statikai és diagnosztikai méréseket, illetve épliletfizikai és talajmechanikai vizsgélatokat nem
végeztiink, az nem képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatol az aladott iratok tanulmanyozasén tiimenben nem vegeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagars! a tulajdoni lapon bejegyzetteken thimenden
nincs tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.
A komyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat a témaban szakertdt nem
vontunk be, tovabba a tulajdonos a szennyezetiségre nyilatkozatot nem tett ezert az erték
megallapitasanal ezt a tényezdt nem vettiik figyelembe.
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8.4 Megbizastol valé figgés
A vagyonértékelé a megbizasban foglalt céltél és feltételektd! nem térhet el, akkor sem, ha az a

szokasosto! eltér, jogszabéllyal ellentétes.
Szokasostdl eltérd megbizas esetén ériékeld kdteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban
a fenntartott, vagy a médositott megblizasnak megfeleléen eljami.

8.5 Szakmal szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonériékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek elGirasai és a
jogszabélyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.

8.6 Felhasznalt adatok

2.3, pontban felsarolt, felhasznalt informéciok valodisagaért feleldsseg az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatat, vagy az informacio kézvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, méas szakértd A&ltal készilett szakvelemeény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodo hibakert feleldsséget nem vallalunk,

8.7 Felelbsség kizarasa

A szakvélemény targyi ingatlan tulajdonjogét értékel, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik, Az ériékelést kovetben bekévetkezett barmilyen nemi véltozasokert -
bontas, gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kémyezeti koriimeények megvaltozasa, gondatiansag,
funkcioto! eltérd hasznalat, allagromias, miszaki-fizikai elvéltozés, engedély nélkdli épités -, melyek
az ingatlan érékét befolyasoljak, felelfsséget nem vallalunk.

8.8  Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem véllalunk.

8.9 Szakértdi figgetienség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekik nem flizddik az eértékelés targyat képezd ingaflanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja, Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezé ellenére is
csak becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgaimi érték a valos vevd és elado kozti alku S0ran
alakulhat ki.

8.10 Ervényesség

A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kovetden Uj ériékbecsiés készitése szikséges.
Az meghatérozott ériékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglait céira, a megfogalmazott
feltételek mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2014. oktdber 1,
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b

Ba jagyzh hatérezat: 53912/1/2090/99.99.16
. bejeqysd hatdrozat: 22200%7/1/1936/96.12.23
Thrmashiz
Az alapitd okiratb mzexint hozzdétartoséd mllikhulyiuig@

ERE

P tulajdoni hényad: /1 torlé hatirozat: 207661/ ) 9.05.07

bajagyrd hatdvezat, érkezdmi icdé: 232097/1/1996/9¢ TET
torlé hatdrozat: 207661/171999,9%.05.07

jogcim: sdisvdtal 30472/2/1993/01.04./
Jegeim: eredeti falvitel

jogdlide: tulajdonos
név: A& WOVINVEAT KFT. l ;
cim 1134 BUDAPEST XIII.KBR. Rébert War gt 6165

Nem hiteles tulajdoni lap

2. tulajdoni hdayad: 1/1 v
bajegyzd hatirezat, ackezisi idé: 2
jogeim ajirdékorax
jegidllis: tulajdonos

aév: BUDASEST TOVAROSI cnmaniu@
cim: 1052 SUORAPEST V.KER. Varceh ca 9-11.

71999799 45 .07

MEBRESZ
¥ hejegyié hathrozat, 4r a8 142048/1/2012/12 .08 .97
K bbrld hatdrosat: 200166/1/2012/12.12.10

Jelzalogjes 3 170 ‘3'!2 Y hiconmillis~wzazhetvenezsr—kilenvezdzkalencvenkettd FT &
Jhrlékal erejéig. &

jegszult:
név: TARSASHAZ 1 APEAT, ULLOT OT 2-4.22.
eim r lpez T AEIX . EMR. U118 ke 2-4.

@ TULAIDONI LAP VEGE
o

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap
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VAGYONERTEKELES Budapest VIII. Ul8i it 4. - Baross utca 1. Vordsmarty Mozi
Tulajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulaj doni lap
B &
— p—]
'g Budapest |, Szdmo Foldhivatal k=
=4 Budapest, XI Budaokiur SG. 1519 Pf. 1 415 Oldal: 171 "8
‘w T
3 Nz bieles tolajdoai tap - Teljes misolat * =
2 Megrendeiés s26m: 5000004/39 1456/2014 ‘\ ‘é
- 2014.69. 30 o
£ =
=2  BupAPZET VIII.KER. - E
g Bolterialet 3€T48/2//3 helyrajsi szam Y 5
Z 1082 BUDAPEST VIII .KER, Ulléx at 2-4. fsldmziac. Z
LRES?Z
1. Rz egyéb Gnillé ingatlan adatai:
megnevezén taridlat szobik sTéma s zme i hanysd turlajdoai £
n2 b/ fél
dzlethelyinég 615 [V 1226/19000 magan
Be jegysd hatasexat: 223097/1/1996/96.12.23 torld hataveozat: T 99/9%9.03.03
Gelethelyisdg £15 v oo 1226 /710000 mag.
Bajegyzd hatArozat: 222097/1/1996/1996.12 23 tariéd hatirozat: /3949 /89 08 .20
tzlethel yindg B16 vou 100710000
Bejegyzd hatdrozat: 245236/1/1999792.0%.20 torld hatdrez 61/175999/99.0% 07
tizlethaelyinég 615 Q9 0 1007 /10040 o minyzati
Be jeqy:d hatérozat: 207661/1/1999/99,05.07 torld hatar 9822/1/2000/99.09.16
tGzlethelyindg 618 VoG 1033 /10080 e micyraki
g'* Bejegyzd hatirotat: 59822/1/2000/9%.u9.16 a,
— o
‘B 1. bejagysé hatirezar: 22209%/1/1996/95.12.23 —
(=} Tarmashdz N E
.-U Az alapité okirat zzucint houzdtartezd melldkhelylswég
= ¥
- =
a oRE E
1 #*tolajdoni hanyad: 171 t6rlh hatkrozat: 207661/ GO 05 .97
) bejegyzé hatirozat, érkesémi idd: 222097/1/1996/96 192 @
TQ : torld hararozat: 2U7861/L71Y99/799 05,07 E
= jogoim: addavétel 0472/2/1993/01.94 ./ H
E jogcim: eredeti feivétael
5 jogillas: tulatconex 5
z név: RB NOVINVEST KET. l ‘.\ Z
cim: 1134 BUSRPEST KIII.KER. Rébert Kar Gt 6i-6%
Z. twlajdoni hinyad: 1/1
bejegyzb hatirozat, drketdsi idd: 2 71999/99 ,05 073
jogoim: ajanciékoziu )
jougallis;: tulajdonos
adév: BUDAPEST FOVAROSI ﬁmmanm@
cim: 1052 BUGRPEST V.KER. Vixesh ca 9-11.
[ 1
L] MERRZ
e jegyzd hatavozat, drkgrifgds; 152049/1/2002/12.08 .07
K t5rld hatérozat: 2J00169/1/2012/12.12.10
Jalzalogjog 3 17 9 T, 2 harommillié-szhzhetvenszar—kilencatizkilencwenkattd T é5
Jjicnlékai erejéig. ﬁr
2y Jegesult: \ %
= névi TARSASHAZ 1 APEST, HLLOT 0T 2-4.53. =
g cim r luez 21 GMTI_ EMR, (L18: & 2-4. E
' =
:& TULAJDONI AP VEGE '!.'.’
3 o 3
o
N ;
L 3
o o
= -
= |
E Ej

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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VAGYONERTEKELES

Budapest Vil Ull6i Gt 4, - Baross utca 1. Vérdsmarty Mozi

Szémitasok

AZ INGATLAN FORGALM! ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Ertékelési modszer Ertek (Fy  Sdly (%) ooyozofterték
Piaci 6sszehasonlitd 138 900 000 50% 69 450 000
Hozam 152 700 000 50% 76 350 000
Nettd pétiasi -
Kerekitett forgalmi érék: 100%| 145 800 000

1. Bérieti dij megéilapitasa kulturalis tevékenységre

: ADATY. .
Budapest Film Zrt.
Alapteriilet (m2)§ 245 354
bérirti dij 302 000 730000 620 000
Korrekeid
&v/kinalat 0% 0% 0%
Fajlagos ar 1233 1853 1751
i megkdtit szerzbdes
megkab s:zetrzadés szerint (FOvarosi megktdtt szerzédés
Révid leiras szeiin Onkormanyzatd! bérl)
Korrekcidk
kedv ezdtenehb hasonlo hasonld
Elhelyerkedeés 5% 0% 0%
kisabb kigabb kisabb
Méret -15% -10% -10%
Funkei6 hasonté hasonlo hasonié
kétbttség 0% 0% %
kegvezdbb kedvezdbh kedy ezdbl
Parkolas -10% -10% -10%
hasonlé hasonlo hasonld
Fizikai aliapot 0% 0% 0%
Egyéb 0% 0% 0%
Osszes
korrekci6 -20% -20% -20%
Korrigalt
fajlagos bérirti
dij 436 1482 1401
bérleti dijfho 717 145
Béreti dijfhd
kerekitve 717 000 Ft

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvichu | www.bivichu
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VAGYONERTEKELES

Budapest Vill. UiIi 0t 4. - Baross utca 1. Vérésmarty Mozi

2. Bérieti dij megéllapitasa izleti tevékenységre

. ADATY. - . - ADAT2, - ADATS.
Adat forrasa ingafian.com Blahd Edit ingafan.com
Alapteriilat (m2) B 70 44 2683
bérirti dij ' 200000 180 000 400 000
Korrekeid
évikindlat) 15% 0% 15%
Fajlagos ar 2429 4091 1293
ufcai bejaratl, megktbt szerzédés | Corvinnegyednél, forgalmas
berendezésse!, szerint, 22 m2 Blszint+ 22 helyen, meleg kanyha,
Révid leirds arukészietel m2 galéria berendezéssel
Korrekciok
kedvezdtienebb kiv-alb hasanld
Elhelyezkedés 5% -10% 0%
nagyobb kisebb nagy obb
Méret 2% -5% 20%
Funkgié {zlethelyiség kévézo melegkony has
kiitottség -10% 0% -5%
hasonid hasonld hasonid
Parkolas 0% 0% 0%
hasonlé hasonlé hasonld
Fizikal aliapot 0% 0% 0%
Egyet 0% 0% 0%
Osszes
|korrekcid -3% -18% 15%
Komigait
fajlagos beérhti
dij 2356 3477 1487
bérleti dij/hé 146 394
Bérlati dijiho
kerekitve 146 000 Ft

Bérleti dij Gsszesen: 717.000 + 146,000 = 863.000,- Ft/ho

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf, 6. | relefon: 35 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bvk@bfvichu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES

Budapest VIil. {lIgi Gt 4. - Baross utca 1. Vérgsmarty Mozi

3. AZ KULTURALIS TEVEKENYSEGU INGATLANRESZ FELTETELEZETT FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA
PIACI BSSZEHASONLITO MODSZERREL

Adat forrasa

. ADATA.

202 ben eladva

Etadasi ar/
Kinalati ar
Korrekcié
{év/kindlat)
Fajlagos ar

‘ 2011-ben eladva

2012-ben eladva

mint 10 éve nincs
felijtva, tibb éven
keresziil hasznélakon
kivil van, miermiéki

1141 351 338
111 400 000 76 200 000 80 000 000
0% - 0% 0%
97 64 217 084 236 688
Megvalbsult Uzlet, 15bb

Magvaldsult Gzlet, 2005-
ben ®idjfva, nincs
milemiéki védelsag és
funkeiobel kthiség

Megvaldsult zlet, 2002-ben
teljasen felljiva, nincs
miiemiéki vedetiség és

funkclobeli kéiisag

Révid leiras védeliség
Korrekcidk
kedv ezdfenebt kedv eziienebb kegv azéiensbb
Elhelyez-kedés 5% 5% 5%
nagy obb kisebb kisebb
Méret 25% -10% -10%
Funkgio van van nincs
kitotiség 10% 10% 0%
hasonld hasonié hasonld
Parkolas 0% 0% 0%
rosszabb hasonld hasonlé
Fizikai allapot 30% % 0%
Egyéb 0% 0% %
Osszes
korrekcid 70% 5% -5%
Korrigalt
fajlagos ar ar 165 977 227 949 224 852
Ingatlan ertéke 125 878 619
Ingatlan értéke
kerekitve 125 900 000 Ft

Megjegyzés: az 1 oszlopban szerepié Hsszehasonlito adatot nem vettik figyelembe, mert jelentdsen eltér a tGbbi

psszehasonlitd adattél.

Az ingatlan kerekitelt értéke nem tartalmazza az AFAT,

1013 Budapest, Attila 0t 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, PY. 6. telefon: 36 7 3252 400 | fax: 36 1 3257 444 | e-mail; bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES

Budapest VIiI. JII5i Gt 4. - Baross utca 1, Vérésmarty Mozi

4. Az DZLETHELYISEGU INGATLANRESZ FELTETELEZETT FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIAC|
3SSZEHASONLITO MODSZERREL

Osszehasonlitasba _— Jazsefket Jozsefvaros-
bevont ingatlanok Bp. V. Ui it 2-4. Palomnegyed Corvinnegyed VI Préer uta
Ertékmodositd ) ]
tényezék Vizsgalt ingatan 1 z 3.
Ajaniat ar (FY) 12 900 000 73 000 000 95 060 000
Kindlatial korigalt &r{Fi} 10 965 000 62 050 000 80 750 000
Helyiség alaperilet(n’) 60 85 170 215
Fajlages nm ar {Ftinm) 168 692 365 000 375581
kéiszinges, nagyon | 180 m2 eladowr, 70
, ; forgaimas helyen, m2 erasszal,
Egyéd kévezo pub, kocsma hisizelet, melegkonyhés éerem-
melegkonyha strdzd
Kerdieten bellili megkleld hasonld Kivalo kivaid
ehelyezkedés 0% -10% -10%
Kbziekedés Jie hasonié kivéld kivald
0% -10% -10%
Méret {m2) 60 hasonlo nagyobb nagycbb
0% 10% 15%
Muszaki allapot megileld megleleld megkleld megklek
0% 0% D%
Parkolasi lehetiség kiizieriileten hasonlé hasonlo hasonld
0% 0% 0%
L nem ievalasziott . N s
jogi helyzet ingatan 8nallo &natio énalld
-5% -5% -5%
Egyéb (iizlet - huslizlet, .
Evékenység) kavézo pub, kocsma melegkonyha sdrizd, melegkonyha
-5% -20% -20%
Korrekcid a vizegalt
10% 357 ~30%
ingatanhoz viszonyiva 0% 35% 30%
Korrigéit falages nm ar 297 327 151 523 237 250 262907
Korrigalt 4r (F9 13 039 601 fajlagos nm Ar x halyiség alaplorllet
Az ingatlan forgalmi
srtéke korakitve (F9) 13 000 000

Ingatian forgalmi ériéke piaci dsszehasonlitd médszerrel: 125,900.000 + 13.000.000 = 138.900.000,- Ft

1013 Budapest, Atthla it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | a-mall; bivk@bivi.hu | www bivichu
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5. Tékésitési/hozam réta kulturalis tevékenység Osszetétel becsiése

datum artek
S8UBOR 12 ho 2014.10.01 2,200%
tranzakcits kdlségek 2014.10.01 0,500%
ingatianpiaci kockazat prémiuma 2,500%
tipus kockazat kulturalis tav. 0,250%
regionalis kockazat Budapest VIl ker, 0,500%
Hozam ratz ) 2014.10.01 5,950%

6. Tokésitési/hozam rata zleti tevékenyséy Gsszetétel becslése

datum érték
BUBOR 12 hd 2014.10.01 2,200%
tranzakcids kolségek 2014.10.01 0,500%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,500%
tipus kockazat {zleti 2,000%
regionalis kockazat Budapest Vill. kKer. 1.000%
Hozam rata 2014.10.01 8,200%

7. Aforgalmi érték meghatirozasa kufturalis tevékenységnél hozamszémitas médszerével

évi telies bevétel 8604 000 |-Ftiév
veszteség (kiadasi, behajtasi) 8,00%
tokésitési rata: 5,950%
Tékésitett forgalmi érék: 133036639 |-Ft
Kerekitett forgalmi érek: 133000000 |,-Ft

8. A forgalmi érték meghatérozasa iizleti tevékenységnél hozamszamitas madszerével

évi teljes bevétel 1752000 |- Fyev
veszteség (kiadasi, behajtasi) 8,00%
thkésitési rata: 8,200%
Tokésitett forgalmi értek: 19656 585 |- Ft
Kerektett forgaimi érték: 18700000 |,-Ft

ingattan forgalmi értéke hozamszamitasi modszerrel: 133.000.000 + 19.700.000 = 152.700.000 - Ft

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bivk@bivi.hu | www.bfvkhu
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képek
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Horvath Gytrgy okl magasépité tzemmémdk, okl. ingatlangazdilkodé-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-€rikeld és kdavetild
igazsagigyi ingatlantorgalmi szakénéd M 4847/19%6

NYILATKOZAT

Alulirott Horvith Gydrgy igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakérd nyilatkozom, hogy a

Budapest VIIL. keriilet Ull6i 0t 2-4. — Baross utca 1. szdm alatti, 36748/2/A/3 hrsz-q,

a Budapest Fovaros Onkormanyzat 1/1 tulajdondban 1évé, kivett iizlethelyiség, kordbban Vérbsmarty Mozi
megnevezésii ingatian vonatkozasaban Szabé Gaborné ingatlanvagyon-értékeld az ingatlan vagyonértékelését a
BFVK Zrt. a szakmai eldirdsoknak valamint kialakult gyakoriata alapjan allitotta dssze.

Az értékbecslés soran fethasznalt dsszehasonlitd adatokkal és az azokbd] alkalmazott értékelési modszerrel és az
értékelés soran levont kovetkeztetésekkel egvetértek, az értékelésben megallapitott forgalmi értékek és bérleti
dijak a szakmai tapasztalatom szerint, altalam elfogadhato mértékd, redlis piaci forgalmi éricket és bérleti dijat
tartalmazzak 2014, oktéberi arszinten:

- forgalmi érték, kerekitve:

145.800.000,- F,
azaz: stdznegyvenitmillio-nyoleszdzezer forint

- bérleti dij, kerekitve:
863.000,- Ft/ho,

azaz: nyeleszazhatvanhdromerer forint/he.

dsszegben,

A fenti érték netto érék, az Afiat nem tartalmazza!

Budapest, 2014. oktober 1.

Horvath Gyorgy
okl. magasépitd izemmérndk
okl. ingatlangazdalkod¢-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kdizvetitd
igazsagilgyi ingatlanforgalmi szakérté
eng. szam: IM 4847/1996



