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ERTEKBECSLESI SZAKVELMENY

5852/2020
Megbiz6 neve: Zuglo6i Varosgazdalkodasi Kozszolgaltatoé Zrt.
Tulajdonos neve: Budapest XIV. kerllet Zuglé Onkormanyzata
Ingatlan cime: 1148 Budapest XIV. ker. Bolgarkerék utca 3. — ajto: 1.
Természetbeni cime: 1148 Budapest XIV. ker. Bolgarkertész utca 31. foldszint 1.
Hrsz: 31924/20/A/65
Szakvélemény tipusa: Bérleti dij felllvizsgalat
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Keészitette:

CITY-FORM 2000 KFT
Ingatlankdzvetitd és Ertékbecsld Iroda
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C
tel: 242-2229 fax: 242-22-11
E-mail: cityform@cityform.hu
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INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

CIME: 1148 Budapest XIV. ker. Bolgarkertész utca 31. féldszint 1.
HRSZ: 31924/20/A/65
| Ingatlan tipusa: | Uzlethelyiség / allatorvosi klinika |
Ertékelés tipusa:
Bérleti dij meghatarozas, a Zugléi Varosgazdalkodasi Kézszolgaltato Zrt. részére
Ertékelt jog: Tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 1/1
Jelenlegi készultsége: 100 %
Tulajdoni lap szerinti teriilet: 190 m2
Felmért alapteriilet: 174 m2
Redukalt alapteriilet: 160 m2
Ertékelés hatarnapja: 2020.10.11.
Ervényességi hatarnapja: 2020.04.11.
| Szakvéleményt készitette: [ lllyés Szabolcs ||
Ertékelés eredménye: (AFA nélkiili, netté értékek) — JELENLEGI ALLAPOTBAN
Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulé forgalmi érték
f6 modszer | 60.000.000.- Ft
Hozamszamitason alapulé érték
f6 modszer | 32.900.000.- Ft

Osszesitett forgalmi érték kerekitve 46.500.000.- Ft

A forgalmi érték egy becsilt érték, mely idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsllt 6sszeg, amelyen
varhato, hogy az értékelt vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kdzott gazdat cserél, mikdzben mindkét fél
kényszertdl mentesen jar el, és a felek tisztaban vannak az 6sszes vonatkozé ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

azaz Negyvenhatmillié - 6tszazezer Forint + AFA

Osszesitett bérleti dij meghatarozasa - JELENLEGI ALLAPOTABAN:
|Bérletidﬁ az ingatlanra: 320 000 Ft suly: 100% 320 000 Ft

A vizsgalt ingatlan havi (nettd) bérleti dija kerekitve = 320 000 Ft
A szakértdi jelentésben szerepl6 - 1148 Budapest XIV. ker. Bolgarkerék utca 3. — ajto: 1.
31924/20/A/65 hrsz alatti 1/1-es ingatlan bérleti dijat az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2020.10.11 -i fordulénapra 320 000 Ft/ho + AFA 6sszegben, azaz

Haromszazhuszezer forint/hé + AFA

City-Form 2000 Kft
1037 Bp., Fark 25IC

Budapest, 2020. oktéber 11.

Adoszam 1
0701207-46711207-5

Készitette: Ellenérizte: T 4 , LL\
7 / 7’%- /'g\/ﬁ//k \“I"‘ & </ —
lllyés Szabolcs Del Medico Rossinelli Andrea
Ingatlanvagyon-értékel, épitémérndk Cégvezet6, vezeto értékeld

Szakvélemény 1148 Budapest Bolgarkertész u. 31. fszt. 1. — Hrsz.: 31924/20/A/65
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Vizsgalatunk targyat az ingatlan-nyilvantartas szerint 1148 Budapest XIV. ker. Bolgarkerék utca 3.
— ajto: 1., természetben a 1148 Budapest XIV. ker. Bolgarkertész utca 31. foldszint 1. szam alatt
elhelyezked6 160 m2 (redukalt) alapterilet(i, utcai bejarattal rendelkezd, foldszinti+pinceszinti
Uzlethelyiség képzi.

Az zlethelyiség jelenleg allatklinikaként Gzemel, bérl6 altal.

Tulajdoni lap szerinti alapterulet 190 m2, a természetben felmért alapteriilet 6sszesen
(pince+foldszint) 174,6 m2, a redukalt alapteriilet 160 m2. A redukalt alapteriilettel
szamoltunk az értékelés soran!

A rendelkezésiinkre bocsatott feldjitasi kéltségvetésben foglalt munkak elvégzését
kovetbéen a bérlemény kiadasanak lehetéségei, feltételei javulnak. A feldjitas el6segiti az
esetleges uj bérlé6 szamara az ingatlan hasznalatba vételét.

Ezen értéktanusitvanyban szerepld értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlanok esetében 180
napig érvényes, ennek eltelte utan a hatalyossagi kiterjesztésének igényekor azt felll kell vizsgaini,
illetve aktualizalni kell.

Az értékel¢ altal meghatarozott érték semmilyen 0Osszefliggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltak a Megbizé személyes szempontjai,
szakért6 mindettél fuggetlenll allapitotta meg fenti értéket.

Jelen szakvélemény 2 példanyban készult.
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Elé6zmény

A Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltaté Zrt (1145 Budapest, Pétervarad u. 11.-17.)
megbizta a City-Form 2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 1148 Budapest XIV.
ker. Bolgarkerék utca 3. — ajto: 1. alatt elhelyezkedd, 31924/20/A/65 helyrajzi szamon
nyilvantartott ingatlan forgalmi értékének meghatarozasaval.

Szakértoi szemle:

a rendelkezéslinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakértéi szemlét
és az ezzel dsszefliggd kdrnyezettanulmanyt tartottunk, a bérletidij megallapitashoz szikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabol.

Helyszini szemle idépontja: 2020.10.09.

A szakért6i szemle soran:
» bejartuk az ingatlant, megtekintettik az épuletet, a helyiségeket, megallapitottuk és
rogzitettik miszaki allapotukat
» szlkség szerinti meéréseket végeztink a rendelkezéslinkre bocsatott dokumentumok
ellen6rzése céljabol
» tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetét
» fényképfelvételeket készitettiink, melyek a mellékletben megtalalhaték

Az értékelés folyaman felhasznalt az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
e Tulajdoni lap

Alaprajz

Koltségvetés

Fotok

Az értékelés modszertani alapijai, feltételei

Az értékelés sordan megvizsgaltuk a foldterllet elhelyezkedését, kdrnyezetét, telekkdnyvi adatait,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miszaki, szerkezeti részleteit (az
épuletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az épulet gépészeti rendszere), miiszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszk6zdk hasznalhatésagi, eladhatésagi jellemz8inek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhatd az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becsulhetd az ingatlan keresettsége, vevé szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kdvetkezdkben
ezen informaciokat ismertetjuk.
Az értékelésnél alkalmazott modszerek, alapelvek
Egy eszkdz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési médszer alkalmazhaté:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
0 hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlito) értékelés
¢ koltségalapu értékelés

A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertl6 koltségeinek kulonbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkdz
jovedelemtermel6 képességét vizsgaljuk, azaz a jov6ben varhatéan képz6d6, szabad
rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerisitjik, amely kifejezi az eszkdznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képzddd Osszes, szabadon felhasznalhaté
pénzmennyiség alatt azt az évente képz6d6 készpénzmennyiséget értjuk, mely az adozas elbtt
fennmarad6é eredmény és az amortizacié O6sszegébfél a szikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.
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A KOLTSEGALAPU értékelés megkozelitésének lényege, hogy a korlltekinté vasarlé nem fizet
tobbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesit6 vagyontargy el6allitasi koltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az eszkdz
Ujrael6allitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbol
szarmazo eértékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a foldterllet forgalmi
értékelésen alapulo értékét.

Az ujraeléallitasi koltség a hasonlé vagyontargy elballitasanak, vagy felépitésének kéltsége, folyo
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a modszer altalaban az Gj épitésl, vagy kilénleges célu eszk6zok
ertékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalosult, konkrét és jol ismert Ugyletek arainak a vizsgalt esetre

vald kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kdzelmultban

eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzik és 6sszehasonlitjuk az értékelés

targyat képezé vagyontarggyal. Az 6sszehasonlitas soran a kovetkez6, a piacot meghatarozo

tényezéket vessziik figyelembe:

¢ a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjik a potencialis felhasznalok jellemzéit (szamuk,
vasarloerejik, izlésiuk, preferenciajuk, stb.), illetve azokra az eszkdzdkre Gsszpontositunk,
melyek eladatlanok, vagy uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy beruhazasi fazisban
vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kozul a vizsgalt eszkdéz aranak valtozasat
okozhatja,

¢ a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az &rat keressuk, melyet egy hasonl6éan
hasznosithat6 helyettesité eszkozért fizetnének a vasarlok,

¢ az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkdzok egymashoz vald viszonyat (pl. egy adott foldtertlethez tartozo éplletek,
az elhelyezkedéshez kapcsol6édé kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez sziikséges
berendezések szama, kiszolgald eszkdzok, stb.),

¢ a kilsé hatasok szamszer(isitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendilés, vagy a
gazdasagi depresszid hatasat, a varhato kilatasokat, a terlleti elhelyezkedést, az
onkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldterulet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési mdédszerek kdzil a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végzink
Osszehasonlitasokat, amelyek k6z0s elemeket és hasonld piaci lehetbségeket tartalmaznak.
Kbzvetlen 0Osszehasonlitasra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlo terlleteinek ingatlanpiacat.

Esetiinkben a FORGALMI ES HOZADEKI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 és ellen6rzé
modszert, mivel az értékelés céljanak legjobban ezen értékelési médszerek felelnek meg.

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemz6inek, kérilményeinek és befektetési
lehetéségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozo6 adatok kivizsgalasa alapjan.

Az érték-megallapitds soran az értéket felbecsuljuk. Az érték-megallapitds egy hivatalos
kovetkeztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik. Javaslatot
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teenddkre, csupan az értékrdl ad véleményt.

Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi determinaljak.

Az értékmegallapitd becslilt értéket k6zdl a piac adatai, trendjei, valamint a vagyontarggyal
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

Az érték modosul a piaci feltételek valtozasaval a gazdasagi, tarsadalmi, politikai és jogi hatasok
kovetkeztében. Kovetkezésképpen az értékmegallapitd személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kérnyezetét.
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Az értéket altaldban négy, egymassal dsszefliggd gazdasagi tényezé teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikésség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloers.

E négy tényezd kdlcsdnds kapcsolata kihatassal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike szikséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtébbszor az, hogy kbvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsllt 6sszeg, amelyen varhatd, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd kozott gazdat cserél, mikdzben mindkét
fél kényszertdl mentesen jart el, és mindkét fél kell6képpen tudataban van az Osszes
vonatkoz6 ténynek, a jogegyenléség alapjan.’
A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely 6sszegért egy
vagyontargyban valo érdekeltség méltanyosan, maganjogi szerz6dés keretében és az értékelés
idépontjaban varhatdéan eladhato, feltételezve a kdvetkezdket:

* az elado hajlandé az eladasra,

* a targyalas idészakaban az érték nem valtozik,

* a vagyontargy szabadon keril piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik,
* atlagostol eltérd, specialis vevéi kiilonajanlat figyelembevételére, nem kerll sor.

Az értékelés soran a Megbizo altal kijelolt ingatlan értékelésére keriilt sor a jelenleg ismert
piaci értékek figyelembevételével, tényleges helyszini miiszaki szemlén alapulé becsléssel
és szamviteli médszerekkel, melynek soran normal piaci és likvidaciés értéket hataroztunk
meg.

A vagyonértékelésnél els6sorban a piac értékitéletét vettuk figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrél sajat adatbazisunkbdl, NAV adatbazisbdl és ingatlanos
hirdetési portalok adataibdl, illetve kilonb6z6 értékesitési és értékesithetdségi informaciokbol
jutottunk.

Vizsgaltuk a megfelel§ piaci terlleteket, 6sszegyljtottik a vonatkozé adatokat, kivalasztottuk a
megfeleld vizsgalati technikékat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itéldképesseéglink alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

Az értékelésnél nagyban tamaszkodtunk a Megbizé szakembereitdél kapott adatokra,
informacidkra, azok helytallésagat legjobb tudasunk és lehetéségeink szerint leellenériztik.

Az értékelés soran a megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozo értéket
allapitottunk meg.

Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkoz6 altalanos szabalyokat,
eléirasokat, kiilénos tekintettel a tdbbszér médositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendeletre, mely a
terméféldnek nem mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo
modszertani elvekrél szol.

Az értékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd
személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informaciéos onrendelkezési jogrél és az
informacidészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd védelmérél és az ilyen adatok
szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél szolo
jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

A kovetkezbékben az eqyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altalanos szempontokat irjuk le:
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Eszkozok forgalmi értékelése

Az ingatlan a foldterlilet a maga fizikai mivoltaban és a féldhdéz kapcsolodd tartozékok, azaz
épuletek, épitmények. Az ingatlan elmozdithatatlan és kézzelfoghat6. Az ingatlan vagyon a fizikai
értelemben vett ingatlan tulajdonaval vele jar6 minden érdekeltséget, hasznot és jogot illetve
kotelezettséget magaban foglal.
A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozo jellemzéi geogréfiai, jogi, szocioldgiai,
valamint kbzgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

+ minden kérilhatarolt féldteriletet elhelyezkedése és anyagi 6sszetétele egyedivé tesz,

¢ a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,

¢ a fold maradando, azaz a tartos javak kozé tartozik,

¢ arendelkezésre all6 foldallomany véges,

¢ afold az emberek szamara hasznos.

A foldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott sajatossagai azért fontosak az
ingatlanértékelés szempontjabdl, mert az ingatlanpiacon a szerepl6k ugy viselkednek, hogy
reagalnak ezekre a sajatossagokra, illetve gyakran ezek vezérelik, vagy korlatozzak 6éket.

Az ingatlan becslult értékének meghatarozasanal 6sszehasonlité mdédszert alkalmaztunk. Ez abbdl
all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve (terileti
elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmivesitettség stb.) 1 m? terlletre (beépitett ingatlan
esetében a felépitmények hasznos teriletére, foldterllet esetében a tulajdoni lap szerinti teriletre)
vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek beépitettségének
mértékét is. A fajlagos becsllt eérték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan kdrnyezetében
felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegl ingatlanok iranti jelenlegi keresletet, a
jelenlegitél eltéré hasznositas lehet6ségeit, a kdézmivekkel vald ellatottsagat, a kozellatottsag
szinvonalat, a terilet épitési Ovezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterllet ndvényzeti
viszonyait, azok gondozottsagat.

A foldtertlettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolédé jogok, az értékesithetbség jogi vizsgalata— csak a tulajdoni lapon szerepl6 esetleges
bejegyzések erejéig vizsgaltuk, és esetlegesen ezen jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan
szerepeltettik. Az igy kapott becsilt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nallo értékét a teljes becsult
értéken belul.

A telek értékét a hasonld adottsagu, ures foldterlletek 6sszehasonlité adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mértékének figyelembe vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolodo kdzmivek, kulon nem szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.

A felépitmények esetében a megosztast a f6bb miszaki adatok alapjan a forgalomképesség
mérlegelésével alakitottuk ki, amelyet a lehetséges esetekben szintén dsszehasonlitdé modszerrel
ellenériztink. Az érték kialakitdsanal a felépitmény funkcidjan kival a miszaki allapotat,
kézmivekkel valo ellatottsagat, valamint a hasonlo jellegl létesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettik.

Az ingatlan esetében a kdvetkezd fébb érték-meghatarozo tényezdket vizsgaltuk:

¢ Az épllet -életkora,
-épitési moddja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma,
szinvonala, esetleges hianyossagai,
-kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
-alapterulete és komfortfokozata,
-kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszerii hasznélata,

-esetleges felujitasok idépontja és miiszaki tartalma,
-karbantartottsaga stb.
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Bérlet (forras: ingatlanjog.com)

Fogalma

A polgari térvénykdnyv meghatarozasa szerint: ,Bérleti szerz6dés alapjan a bérbeadd koteles a
dolgot id6legesen a bérld hasznalataba adni, a bérl6é pedig bért fizetni.

A bér nagysagat fészabalyként a felek megallapodasa hatarozza meg.

A bérelt mindig a dolog hasznalatanak idéleges atengedését jelenti. A bérlet targya lehet barmilyen
dolog, vagy jog, amely alkalmas arra, hogy azon tartés hasznalatot lehessen gyakorolni. A
hasznalat atengedése, de a rendelkezési jog megtartasa mellett lehet szé bérletrdl, mert ha a
rendelkezési jogot is atruhazzak, akkor kdlcsonrél van sz6

A bérleti szerz6dés alanyai: A bérbeado és a bérlé

A felek jogai és kbtelességei

A bérbeadé legfontosabb kotelezettsége, hogy a dolgot a bérlé hasznalataba adja.

A bérbeadd helytallassal tartozik azért, hogy a bérlet telje tartama alatt a bérelt dolog alkalmas a
szerz6dés szer( hasznalatra, és a szerzd6dés elSirasainak mindvégig megfelel.

A bérbeadd szavatolja, hogy a bérl6 a bérelt dolgot a bérlet tartama alatt haboritatlanul
hasznéalhatja, arra harmadik személynek semmiféle joga, vagy kovetelése nincs ami a bérlét a
hasznalatban korlatozza, vagy megakadalyozza. Ellenkezé esetben a bérlé azonnal felmondhat.
Mivel a bérbeadd kikerll a dolog birtokabdl, médot kell adni arra, hogy idészakonként a dolog
allagat ellenérizhesse. Ha bérbeadd az ellenbrzés soran, vagy mas mddon tudomast szerez arrdl,
hogy a dolgot nem rendeltetésének megfeleléen szerzédés szer(ien hasznaljak , kdvetelheti, hogy
a bérl6 az ilyen hasznalattal hagyjon fel. Ha kara is keletkezett ebbdl, kdvetelheti a kar megtéritését
is. Ha a bérbead¢ felszdélitasa eredménytelen, a bérleti szerz6dést azonnali hatéllyal felmondhatja.
Azonnali hatalyu felmondas illeti meg a bérbeaddt akkor is, ha a rendellenes, és szerzédésellenes
hasznalat kévetkeztében a dolog olyan mértékben megrongaldodott, hogy az a dolog pusztulasat
eredményezheti. A bérbeadd alapveté érdeke, hogy a dolgot olyan allapotban kapja vissza a
szerz6dés megsziinésekor, amilyen allapotban a szerz6dés megkotésekor volt.

A bérbeadd szamara nem ké6zémbds ki hasznalja a dolgot. F& szabalyként ezért a bérlé a dolgot
mas személynek a bérbeadd hozzajarulasa nélkll a dolog hasznalatat nem engedheti at.

A bérl6 legfontosabb kotelessége a bérleti dij megfizetése. A bérleti dijat a szerz8désben kikotott
idében, médon és dsszeghben megfizetni. A bérlé nem, kdteles a bérleti dij fizetésére arra az idére,
amig nem tudja a bérelt dolgot hasznalni, ha ez az ok a bérl6tél fuggetlenul keletkezett.

A bérfizetési kotelezettség megszegésének kdvetkezményeként a bérbeaddt megilleti az azonnali
hatalyu felmondas. Ez elbtt azonban a bérbeadd koteles irasban felszolitani a bérlt a bér
megfizetésére hataridd tlizésével. Az utélagos bizonyitas érdekében ezt ajanlott levélben célszeri
megtenni.

A dolog fenntartasaval jard kisebb kiadasokat a bérl6, a tobbi kiadast és a dologgal kapcsolatos
kdzterheket a bérbeadod viseli. A bérl6 kérheti a dologra forditott koltségei megtéritését.

A bérlet megsziinése

Bekovetkezik: a szerz6désben kikotott id6 elteltével
a szerz6désben meghatarozott korilmény bekdvetkezésével
a dolog elpusztulasaval.

A hatarozott id6re kotott bérletet 15 napra lehet felmondani.

A hatarozott idére kotott bérlet hatarozatlan idétartamuva alakul at, ha a bérleti id6 lejarta utan a
bérl6 a dolgot tovabb hasznalja.
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Ingatlan nyilvantartasi adatok:

1148 Budapest XIV. ker. Bolgarkerék utca 3. — ajto: 6. Belterilet
Hrsz.: 31924/20/A/65
Tarsashaz

Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alapito okiratban meghatarozott helyiségek.

l. rész.
Terulet megnevezése: Uzlethelyiseg
Nett6 teriilete: 190 m*
Il. rész.
Tulajdoni hanyad: 1/1
Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: Budapest XIV. keriilet Zuglé6 Onkormanyzata
Cime: 1149 Budapest XIV. ker. Pétervarad utca 2.
lll. rész

Nem tartalmaz bejegyzést

Az ingatlan nyilvantartasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt nem hiteles tulajdoni
lapok birtokaban végeztik az értékelést. Jogi Ugyekben allast nem foglaltunk.

A vizsgalt ingatlan természetben a 1148 Budapest XIV. ker. Bolgarkertész utca 31. foldszint 1.
szam alatt talalhato.

Az ingatlan beazonositasa a Megbizoé tajékoztatasa alapjan tortént.

Tarsashaz alapité okirat rendelkezésre alit!

31919/4

31924/18

3192420

5. A Budapest 2ugléi Onkormanyzatot illeti

§5. szammal jelslt (-1, jeld
1Fo€iébc’>l, ketts raktarboél, 61t6z6bb1 WC-bs&1
koruekedébél, lépcsébél és pincei rakt\é,rbé] éﬂolc{‘
190,]9 m? kerekitve 190 m2 alapteriilety iizleth.é,lyis; i
valamint a k&zds tulajdonbdl 404/10.000 hé&nyad. =6

a tervrajzon
Uzlettérbsl, kettd
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Keriilet leirasa:

1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29
Az ingatlan altalanos jellemzéi:
Telepiilés neve: Budapest XIV. kertlet
Lakosainak szama: 124.956 16
Budapest XIV.
kerllete a févaros
pesti oldalan
talalhato. Torténelmi
- @Budapest XIV. neve  Zuglé, a
keriilete keruleti

onkormanyzat is ezt
hasznalja hivatalos
névkeént, régi német
neve Lerchenfeld.
Kozepes méretd,
teriilete 18,15 km?,
azonban tébb mint
123 ezer ember otthona, igy a févaros harmadik
legnépesebb kerllete (a pesti oldalon a legnépesebb).
Szamos olyan kdzépuletet talalunk itt, melyek orszagos
kulturalis, sportcélu feladatot latnak el. A belvaroshoz
viszonylag kozel talalhatd. Nagy része zoldovezet, ezért
nevezhetjik Pest tidejének is, 2 400 000 m? zoldfelllet
talalhato terlletén, beleértve a varos egyik legnagyobb
parkjat, a Varosligetet is. Szamos lakételepe kozil a
legnagyobb a Furedi utcai.

N

Keriileten beliili elhelyezkedése:

Az értekelt ingatlan a kerulet Nagy-Zuglo elnevezési
részén, az Ors vezér tere és a Bolgarkertész utca altal
hatarolt terlleten helyezkedik el.

Kornyezete:

Tarsas és csaladi hazakkal beépitett kdrnyezet.

Megkozelithetésége:

A belvaros fel6l a Kossuth Lajos utca — Rakoczi ut —
Kerepesi ut — Nagy Lajos kiraly utja — Bolgarkertész
utca utvonalon.

Tomegkozlekedési eszk6zok:

Az ingatlan kozlekedési kapcsolata megfeleld.
Megkdzelithetd autdbusz, villamos, valamint az M1-es
metr6 jarataival is. A legkdzelebbi megallohely 200
méteren belll megtalalhaté.

Utca, burkolata:

Kétiranyu kozlekedést biztositd, aszfaltburkolatu ut,
melynek mindkét oldalan jarda kerdlt kialakitasra.
Dijfizetd parkolas.

Infrastruktura:

A kozelben teljeskdrlen  kiépitett, fontosabb
kozintézmények a kdzpontban érhetdk el, bevasarlasi
lehetéség 500 méteren belll biztositott.

Domborzat, lejtés, tajolas:

Eszak-déli tengelyd, sik, telek.

Telek alakja:

Szabalyos négyzet alaku.

Epiilet elhelyezkedése a telken:

Zartsoru beépitésa.

Jelenlegi hasznositas:

Allatklinika

Parkolas:

Az épllet elbtt a kozteruleten, illetve a kapcsoldédd
utcakban megoldott (fizetd 6vezet), atlagos parkolas,
kevés parkoldhely.

Ertékbefolyasol6 kérnyezeti
tényezék:

Kedvezd elhelyezkedés, tarsashazakkal beépitett
kdrnyezet.

Szakvélemény
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Epiilet altalanos jellemzdi:

Epitési maédja:

Hagyomanyos médon éplilt.

Alapozas:

Kavicsbeton alap.

Szigetelés:

Bitumenes lemezes szigetelés

Fliggbleges teherhordé szerkezet:

Téglafalazat 40 cm vastagsagban.

Vizszintes teherhordo szerkezet:

Vb. fédém.

Tetd formaja, szerkezete, fedése:

Nyeregtet6, cserépfedéssel.

Epiilet kiilsé burkolata:

Hagyomanyos vakolat, k6poros felllettel.

Epiilet tagolodasa:

Pince + foldszint + haromemeletes kialakitasu.

Epiilet épitési éve:

Az 1950-es években.

Szerkezeti hibak:

Helyszini bejarasunk soran, az épulet tartdoszerkezetein
teherbirasi rendellenességre, vagy alapozasi zavarra
utalé karosodasokat nem lattunk, sillyedésre utald
nyomokat nem észleltlink.

Epiilet miiszaki allapota:

A tartészerkezet sérllésmentes, az éplleten vizesedés
nem tapasztalhatod, az vizelvezetés j6l mikodik.

A homlokzat és a nyilaszar6k nem biztositjiak a mai
eléirasoknak megfelel6 hé-védelmet.

Funkcionalis jellemzok:

Bejarata:

Utcarol nyild bejaratok.

Nyilaszarok anyaga, allapota:

Ujszerli miianyag szerkezetli, hé&szigetelt Uvegezett
bejarati ajtd és fém szerkezetli, gyenge allapotu ablakok,
valamint kapcsolt gerébtokos fa ablakok, melyek
hészigetel6 Uvegezés nélkll késziltek. Tablas fa beltéri
ajtok.

Fiités és hasznalati melegviz:

Tavfatémivek altal biztositott fiités. Villanybojler.

Helyiség tajolasa:

A kézterllet és a belsd udvar iranyaba tajolt.

Helyiségek:

A belsd terek kialakitasa a funkcidonak megfelel6.

Megjegyzés:

A helyiségek mérete megfeleld, természetes fénnyel
ellatott.

Felépitmény belsd leirasa, allapota:

Jo/feldjitott miiszaki és esztétika allapotban van,
keramia lapburkolat. Riasztos, klimas. Jelenlegi
allapotat 2008-ban érte el.

Koézmiivek:

Viz Vezetékes, fogyasztasa egyedileg mérhetd.
Villany Van, fogyasztasa egyedileg mérhetd.

Gaz -

Csatorna Van, vizfogyasztas alapjan elszamolt.
Tavho Tavflités bekotve.
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TERULETKIMUTATAS
Megnevezés szint Netto terllet Burkolatok K Allapot
patika foldszint 23,06 greslap 1 jo
vizsgalo 1 foldszint 8,24 greslap 1 jo
vizsgalo 2 foldszint 9,12 greslap 1 jo
6rzb féldszint 4,75 greslap 1 jo
6z6 foldszint 4,75 greslap 1 jo
UHG/Endo. foldszint 4,86 greslap 1 jo
m it elbkeszitd féldszint 4,34 greslap 1 jo
m{to el6készitd foldszint 12,89 greslap 1 jo
koézlekedd féldszint 3,66 greslap 1 jo
kérhaz foldszint 13,17 greslap 1 jo
kozlekedd foldszint 11,09 greslap 1 jo
nagy labor féldszint 13,65 greslap 1 jo
kis labor foldszint 11,04 greslap 1 jo
teakonyha foldszint 9,93 greslap 1 jo
olt6z6 foldszint 3,30 greslap 1 jo
zuhanyzo/wc. foldszint 3,24 greslap 1 jo
mosdoé foldszint 2,95 greslap 1 jo
wC foldszint 1,36 greslap 1 jo
folyoso pinceszint 8,25 PVC 2 jo
rontgen pinceszint 9,60 PVC 2 jo
raktar pinceszint 8,53 PVC 2 jo
eléhivo pinceszint 2,77 PVC 2 jo
OSSZESEN: 174,6
helyiségcsoport netto tertlet| redukald | redukalt tertlet
megnevezése m?2 tényez6 m?2
K=1 lizlethelyiség 145,4 1,00 145,4
K=2 pinceszint 29,2 0,50 14,6
dsszesen: 174.,6 : 160

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet 190 m2, a természetben felmért alapteriilet 6sszesen
(pince+foldszint) 174,6 m2, a redukalt alapteriilet 160 m2. A redukalt alapterulettel
szamoltunk az értékelés soran!
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Gazdasagi attekintés — Uzlethelyiségek ingatlanpiac

Jelen értékelési szakvélemény kiadasanak idépontiaban pandémias (vilagméretii) jarvany van. A
koronavirus jarvany gazdasagi — és ingatlanpiaci hatasai jelen pillanatban nem ismert
koévetkezményekkel jarnak a jovére nézve, igy az ingatlanok piaci értékének valtozasara sem lehet
egyértelmii jelzést adni. Az ingatlanpiaci szakért6k az elkbvetkezé idGszakra — lokaciotol és
ingatlantipustol fliggben — kisebb-nagyobb mértékd atmeneti csbkkenést josolnak. A jogszabalyi
keretek az értékelési szakvélemény érvényességét 90 napban hatarozzak meg. Nem ismert, hogy a
jelen szakvéleményhez felhasznalt kinalati adatok a jarvanyligyi helyzetet megel6zéen vagy mar
annak hatasat is figyelembe véve keriiltek publikalasra, igy a megallapitott érték tekintetében a
fjarvany miatti korrekcionak nem latjuk indokat, de az érték az atlagosnéal is nagyobb
bizonytalansagot tartalmaz. (TEGOVA)

MNB elemzése:

KISKERESKEDELMI PIAC

Roévid tavon: A kiskereskedelmi szektorra azonnali, jelentds, am kettds hatasa korvonalazodik a
jarvanynak. Egyes uzlettipusok (élelmiszer, drogéria, gyogyszertar) esetében egyelbére pozitiv a
hatasa az el6rehozott keresletnek koszonhetben, masokra azonban azonnali negativ hatast
gyakorolt. Egy szlkebb kér mar a teljes bezarasban érintett (tdbbek kbézott jatszéhaz, ovoda,
maganegészseglgy), emellett vannak a kiléndsen érintett, f6ként szolgaltatd tevékenységek, ahol
mar rovid tavon szinte minden bérl6 jelezte, hogy nem tud bérleti dijat fizetni (turizmus, éttermek),
de mas szegmensekben is sorra jelzik a bérlék, hogy kedvezményeket kérnek a kiesé forgalom
miatt. Az éttermek egyetlen lehetésége a kiszallitas erbsitése, bdvitése. A kiskereskedelmi
egységek korlatozott nyitvatartasa jelentés bevételkiesést general mind az Uzleteknek, mind az
ingatlantulajdonosoknak, ami raadasul még hozzavetblegesen 40-80 szazalékkal alacsonyabb
latogatoszammal parosul. Az élelmiszerlzletek, drogériak és gydgyszertarak atmeneti emelkedett
forgalma nem tudja ellensulyozni a bevasarlokdzpontok kiesett latogatoinak fogyasztasat. A
forgalmat tovabb csdkkenti, hogy a fogyasztdk — mar az elmult években is, a jarvanytdl figgetlenul —
egyre erGsebben preferaltdk az online Uzleteket, rendelést és a hazhozszallitast, amely trend a
kialakult helyzetben tovabb erésédhet. A szakemberek szerint bérbeaddi segitség nélkl tébb tzlet
mehet tdnkre, ndvelve a munkanélkiliséget. A bérbeaddk azonban egyoldalian nincsenek abban a
helyzetben, hogy finanszirozni tudjak ezeket a veszteségeket, igy allami szerepvallalas nélkul ez a
szektor mar rovidebb tavon is jelentés visszaesést fog elszenvedni, és a veszélyhelyzet elharulta
utan a helyreallitas is el tud huzodni.

Hosszu tavon: A LITT szakemberei a jarvany és a korlatozasok enyhulésével kétféle atmeneti
trendet tartanak elképzelhetének: az els6, a pozitiv trend szerint a fogyasztoi bizalom és kedv
emelkedni fog, hiszen a vasarlok megkonnyebbilnek, és ujra kiemelten igényelni fogjak az
elhalasztott kdzosségi programokat, eseményeket. Ez alapjan a csdkkenés/ledllas utan egy
bizonyos ideig kiemelkedéen er6s fogyasztoi kedv és pozitiv magatartas lehet a jellemzd, ezt
azonban a gazdasag jarvanyhelyzet utani allapota befolyasolja majd. A negativ trend azt feltételezi,
hogy jelentés munkanélkuliség alakul ki a gazdasagban, a haztartdsok felélik megtakaritasaikat, az
Ovatossagi motivacio er6sodik, ami visszaveti majd a jarvany végét kovetd fogyasztasukat. Egyes
szakemberek szerint a vasarlasi szokasok tartés atalakulasa is el6fordulhat, ami szintén hosszan
tartdé negativ hatast jelent a kiskereskedelmi ingatlanok piacéra nézve.

A budapesti bevasarlokozpontok relative alacsony 1-4 szazalékos kihasznalatlansag mellett
makodtek 2019 végén, mig a 100 ezer Ilakost meghaladd népességl varosok
bevasarlokdzpontjainak atlagos kihasznalatlansagi ratdja is 3 szazalékot mutatott. Tovabba a
hatalyos szabalyozasbdl fakaddan, Magyarorszagon jelenleg kevés kiskereskedelmi terilet éplil, igy
az alacsony kihasznalatlansag és kevés uj atadas mellett a jarvany megjelenését megel6z6en nem
merdult fel tulkinalati kockazat k6zéptavon sem.
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4.4.1. A kiskereskedelmi ilizletek szamanak alakulasa (2/2)

ket 2019
T e e e T S
Elelmiszer és élelmiszer jellegii sszesen 39 263 38 987 38 510 38 140
Nem élelmiszertermék jellegl osszesen 81 345 80 568 79 875 79103
Elelmiszer és nem élelmiszertermék jellegii
dsszesen 120 608 119 555 118 385 117 243
Kiskereskedelmi iizlet Gsszesen 122 652 121 609 120 448 119 305
Gépjarmii és jarmialkatrész 7525 7 611 7 598 7692
Mindasszesen 130177 129 220 128 046 126 997

4.4.13. A kiskereskedelmi iizletek forgalma iizlettipusonként

(millié forint)
2R L2016 L 207 L 20is L2010
Elelmiszer jellegli vegyes 3429 624 3619192 3897728 4 198 99
Elelmiszer, ital, dohdnyarub 1038915 1116438 1193944 1 330 920
Elelmiszer és élelmiszer
jellegii vegyes Gsszesen 4468539 4735630 5091672 5529917
Iparcikk jellegl vegyes 314423 356 471 431897 01 502
Textil, ruhdzati és Iabbeli 618 764 674 332 701 798
Butor, miiszakicikk 899 764 944 730 1015 661

Kdnyv, Ujsdg, papirdru 98 195 97 693 100 110
Szamitdstechnika és egyéb
iparcikk 580 257 609 639 656 505 687 781
Konyv, szamitastechnika és egyéb
iparcikk 678 452 707 332 756 615
Gyodgyszer, gyogyaszati termék 399 697 432119 459 091 90
Tliatszer 235065 260 331 285 220 08 186
Gyogyszer, gyogyaszati termék és
ilatszer 634 762 692 450 744 311
Hasznaltcikk 41023 43 650 44 960 46 236
Csomagkuldd és internet 308 393 408 469 543 209 759 664
Nem élelmiszertermék jellegi
osszesen 3495 581 3827 434 4238 451 4720 966
Osszesen lizemanyag-
forgalom nélkiil 7964 120 8563 064 9330123 10 250883
Gépjarmii-uzemanyag forgalom 1437 557 163989% 1897 004 2019234
Mindosszesen 9401677 10202958 11227127 12270117
Gépjarmii és jarmialkatrész
forgalom 582 297 570 479 630 168 745 98

A koronavirus-jarvany (COVID-19) terjedésének megel6zése érdekében szamos korlatozé
intézkedés keriilt bevezetésre, amely korlatozasok érzékenyen érintik az ingatlanbérleti
jogviszonyokat is. A korlatozasok kovetkeztében altalanossa valt a tdvmunka, az lizletek
jelentds része korlatozott ideig tart nyitva, forgalmuk jelentésen csodkkent, ennek ellenére
azonban a bérleti szerz6dések tovabbra is fennallnak. Joggal meriil fel a kérdés, hogy a
néhany hete fennalldé, gazdasagilag teljesen atipikus kornyezetben a bérlék jogosultak-e a
bérleti dij elengedését, vagy legalabb csokkentését kérni. A koronavirus-jarvany
kovetkeztében egy teljesen ujszerii, a joggyakorlat altal méq nem kezelt korulmény alit eld,

amelyre tekintettel minden bizonnyal a joggyakorlat is reflektalni fog. (PWC Magyarorszag)

Szakvélemény 1148 Budapest Bolgarkertész u. 31. fszt. 1. — Hrsz.: 31924/20/A/65



CITY-FORM 2000 KFT. 29/15
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

Hasznositas:
Vizsgalt ingatlan jelenleg bérlé altal felujitott és hasznositott allatorvosi klinika és patika. Idealis
hasznositasi forma.

Alternativ hasznalat:
Alternativ hasznositasi lehetésége, elhelyezkedésébdl adodoan tobb féle kereskedelmi és
szolgaltatasi tevékenységre alkalmas lehet.

Ertékbefolyasolé tényezék:

Az ingatlan értéknoveld, értékcsokkentd tényez6it SWOT elemzés keretein belul vizsgaltuk, melynek
soran az adott eszkdzt értékeltik a jellemzd erésségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses),
lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabdl. Az er8sségek és gyengeségek
belsé tényezék, ezért befolyasolni tudjuk 6ket, azonban a veszélyek és a lehetéségek, olyan kilsé
adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkdbb esetben tudunk hatassal lenni, ezeket nem
tudjuk igazabdl iranyitani.

EROSSEGEK (STRENGTHS) GYENGESEGEK (WEAKNESSES)
Utcai bejarat .
Allapot Atlagos gyalogos forgalom
LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES) VESZELYEK (THREATS)
Uzlet/iroda/egyéb Koronavirus jarvany ingatlanpiaci hatasai

Alap feltételezések - JELENLEGI ALLAPOT:

Ertékbecslés idépontja 2020.10.11
Eves ndvekedési litem - EUSTAT 1,00%
EURQ/Ft valutaarfolyam az értékbecslés 356,82
napjan

Bérleti dij Uzlet/iroda 5,63
Diszkont rata 9,00%
Tokésitési rata 8,50%

Alap feltételezések - FELUJITOTT ALLAPOT:

Ertékbecslés idépontja 2020.10.11
Eves novekedési litem - EUSTAT 1,00%
EURQ/Ft valutaarfolyam az értékbecslés 356,82
napjan

Bérleti dij Gzlet/iroda 5,94
Diszkont rata 9,00%
Tokésitési rata 8,50%
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Piaci osszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasvételi tgyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval tortént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé moédszer 6 |épései a kdvetkez6k voltak:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmodosité tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

6. Végsod érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az dsszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlo, és az abban szerepl6 ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatdl jelentésen eltéré szélsé
értékeket az elemzés soran-figyelmen kivul hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg ismertik, és
ezeket egyenként a targyi ingatlanhoz hozzameértuk. Csak azonos értékformakat és csak azonos
jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) hasonlitottunk 06ssze, illetve a kilonbdzé
értéekformak és jogok kozott korrekcios tényezéket alkalmaztunk. Az dsszehasonlitdé adasvételi
arakat az altalanos forgalmi ado nélkul vettuk figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol alapértéket hataroztunk meg. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

Ertékmodosité tényezdk elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa @ értékmodositd  tényezdk
figyelembevételével tortént. Ertékmddositd tényezéként csak olyan jelentés, értéket befolyasold
tényez6 vettink fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az
ertékmodosito tényez6k kdzil az alabbiakat minden esetben vizsgaltuk:

Miszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapterlletek: bruttd és nettd terlletek
megszokottdl eltéré nagysaga, alapozas mddija, f6 teherhordd szerkezetek megoldasai, kdzbensd
és zaréfédémek megoldasai, tetészerkezet kialakitdsa, hatarolé szerkezetek és nyilaszarok,
burkolatok mindsége, értéke, szakipari munkak, épuletgépészet, felszereltség, mindség,
szolgaltatasok, épulettartozékok.

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, belsé elrendezés, komfortfokozat,
mademléki védettség, vizbazisvédelmi védbovezet, egyéb épitészeti elbirasok.

Hasznélati szempontok: épités, felujitas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
Uzemeltetés, rendeltetésszer(i hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetéség (beépithetd terlilet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, névényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kozlekedés
(témegkdzlekedés, megalldk, utburkolat), megkdzelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és kdzépszintli
ellatasi kdzpontoktol, oktatasi intézmenyek, szabadidds létesitmények, telekommunikacio.
Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, Ovezet, kilatas, panorama,
szennyezd forrasok, kdrnyezeti artalmak.

Alternativ  hasznositas szempontjai:  funkcidvaltdsra valé alkalmassag, atépithetdseég,
megoszthatdsag, bdvithetbség.
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Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas: tulajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
résztulajdon, kapcsol6do jogok (zalogjog, hasznalati jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
és be nem jegyzett egyéb jogok és tények, OESZ és a helyi épitési szabalyozas.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa

A szakvéleményben az értékmddositd tényezék kozil az értéket jelentésen befolyasoldkat tlintettik
fel, és ha arra lehetdség volt ra, akkor értékmaodositd hatasukat szamszer(ien is meghataroztuk.

Az értékmaodositd tényez6k alapjan médositottuk a fajlagos alapértéket.

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként allapitottuk meg.

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk koézds alapot talalni a targyi ingatlanok és az
O0sszehasonlité ingatlanok k&zott méretik tekintetében.

Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
modositanunk kellett az 6sszehasonlitd ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor néveltik annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csokkentettik annak
négyzetméterenkénti arat. A modositasok (pozitiv-negativ irdnyban) azon tapasztalatunkon
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tdbbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése soran megprébaliunk az dsszehasonlitd ingatlanokat foldrajzi
elhelyezkedéslk szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté
négyzetméterenkénti arat kapjunk, modositanunk kellett az dsszehasonlité ingatlanok
négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan jobb féldrajzi elhelyezkedésl volt, mint a targyi ingatlan, akkor csdkkentettik
annak négyzetméterenkénti arait.

Ha egy ingatlan rosszabb foldrajzi elhelyezkedési volt, mint a targyi ingatlan, akkor néveltiik annak
négyzetméterenkénti arait.

A modositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalatunkon alapultak, hogy egy adott ingatlan
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a régién, varoson, vagy keruleten bellli
elhelyezkedése.

Minél jobb elhelyezkedés(i egy ingatlan annal tdbbet ér négyzetméterenként.
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Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité médszerrel - JELENLEGI ALLAPOTBAN
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd h aSj:ég: 1 h aSjrjig__ 2 h a?jj;g: 3

Ingatlan cime:

Felépitmény tagolasa:

1148 Budapest

XIV. ker. XIV. Bp., Bosnyak | XIV. Bp., Egressy |XV. Bp., Nagy Lajos
Bolgarkerék utca u. ut kiraly utja
3. —ajto: 1.
foldszint (+pince) foldszint foldszint foldszint

kinalat/adasvétel idépontja

kinalat/adasvétel korrekcios

Jelleg, funkcié: Uzlethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség
Epités éve: 1956 2011 1985 1960
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositdja: 29722160 31474989 31279129
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 43 307 087 57 874 016 53 543 307
redukalt alaptertlet (m2) 160 81 110 90
fajlagos ar (Ft/m2) 534 655 526 127 594 926
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat

2020. oktober

2020. oktéber

2020. oktober

tényez 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 481 190 473 515 535 433
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
alapterilet (m2) 160 kisebb kisebb kisebb
redukalt 0,97 0,98 0,97
mdszaki allapot jé kedvezébb hasonlé kedvezébb
0,95 1,00 0,90
emeleti fekves foldszint kedvez&bb kedvezébb kedvezébb
(+pince) 0,95 0,95 0,95
épités éve 1956 2011 1985 1960
0,95 1,00 1,00
jogi jelleg tarsashazi albetét hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
fltési mod tavhs hasonlo hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
telepulésen bellli elhelyezkedés Bolgarkertész u. kedvezébb kedvezébb kedvez8bb
0,95 0,95 0,95
gyalogos forgalom atlagos kedvez&bb kedvez&bb kedvez6bb
0,95 0,95 0,95
hasznosithatosag lizlet/iroda/egyéb hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 345 692 393 022 386 588
Osszes korrekcio -28% -17% -28%
SULYOZAS 34% 33% 33%
szamitas alapjat képez6 terulet (m2) 160
fajlagos atlagar (Ft/m2) 374 806
becslilt érték (Ft) 59 959 658
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 60 000 000

Tekintettel a COVID jarvany okozta gazdasagi recesszio jelentésen kihat a kiskereskedelmi lizlethelyiségek bérleti piacara.
A kiszamithatatlan bérleti piaci viszonyok (lizletek tomeges visszaadasa, kiskereskedelem gyokeres atalakulasa, forgalom
jelentds visszaesése) miatt markansabb kinalati korrekciok hasznalatat is elfogadhaténak véliink szakmailag.

Szakvélemény
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Az ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité médszerrel - FELUJITOTT ALLAPOTBAN

Osszehasonlitas szempontjai

Ertékelendd

Ossze-
hasonlité - 1

Ossze-
hasonlité - 2

Ossze-
hasonlité - 3

Ingatlan cime:

Felépitmény tagolasa:
Jelleg, funkcioé:

1148 Budapest

XIV. ker. XV. Bp., Bosnyak | XIV. Bp., Egressy [XIV. Bp., Nagy Lajos
Bolgarkerék utca u. ut kiraly utja
3. —ajto: 1.
féldszint (pince) foldszint foldszint foldszint

Uzlethelyiség

Uzlethelyiség

Uzlethelyiség

Uzlethelyiség

kinalat/adasvétel idépontja

kinalat/adasvétel korrekcios

Epités éve: 1956 2011 1985 1960
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositdja: 29722160 31474989 31279129

GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 43 307 087 57 874 016 53 543 307
redukalt alapterilet (m2) 160 81 110 90
fajlagos ar (Ft/m2) 534 655 526 127 594 926
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat

2020. oktéber

2020. oktéber

2020. oktéber

tényez6 0,90 0,90 0,90
korrigélt fajlagos ar (Ft/m2) 481 190 473 515 535 433
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
alaptertilet (m2) 160 kisebb kisebb kisebb
redukalt 0,97 0,98 0,97
mdszaki allapot jo kedvezébb hasonlé kedvezbébb
esztétikai felujités 0,95 1,00 0,95
emeleti fekvés foldszint kedvez&bb kedvez&bb kedvez&bb
(+pince) 0,95 0,95 0,95
épités éwve 1956 2011 1985 1960
0,95 1,00 1,00
jogi jelleg tarsashazi albetét hasonld hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
ftési mod tavhé hasonld hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
telepllésen belili elhelyezkedés Bolgarkertész u. kedvezdbb kedvez6bb kedvez6bb
0,95 0,95 0,95
gyalogos forgalom atlagos kedvez6bb kedvez6bb kedvez6bb
0,95 0,95 0,95
hasznosithatésag Uzlet/iroda/egyéb hasonlo hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 345 692 393 022 413 360
Osszes korrekcid -28% -17% -23%
SULYOZAS 34% 33% 33%
szamitas alapjat képezé terilet (m2) 160
fajlagos atlagar (Ft/m2) 383 641
becslilt érték (Ft) 61 372 981
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 61 400 000

A 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendeletben meghatarozottak szerint az értékmoédosité tényezok értékmodosité hatasa a fajlagos
alapérték 30%-os mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Jelen esetben az
osszehasonlité adatok értékmodosité tényezének hatasa a 30%-t meghaladja, mely az ingatlan rossz miiszaki allapota, nem
idealis fekvése miatt adodott.

Szakvélemény
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Hozamszamitason alapulo érték becslése:

Vizsgalt ingatlan jelenleg bérld altal feldjitott és hasznositott allatorvosi klinika és patika.
Idealis hasznositasi forma. Bérleti szerz6dés nem allt rendelkezésiinkre.

Az értékelés soran az értékelt eszkdz jovedelemtermelé képességét is megvizsgaltuk, azaz a
jovében varhatdéan képz6d6, szabad rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét szamszerisitettuk,
amely kifejezi az eszkdznek, mint Uzleti befektetésnek az értékét.

A szamitas alapja, hogy az eszkoz birtoklasabdl és hasznalatabdl szarmazé jévében varhato
vagyoni elénydket a vizsgalat idépontjaban vesszik figyelembe, eltekintve a jévedelmek kilénb6zé
id6ponthoz kapcsolddo realizalédasatol.

A Kkoltségekkel csokkentett nettdé bevételbél a cash-flow modszerével hataroztuk meg a netto
jelenértéket.

Elsé 1épésben feltérképeztik a jelenlegi tevékenységhez tartozo bérleti dij tartomanyokat.

Az elérhet6 bérleti dijat a rendelkezésre allo bérleti dijakat is tartalmazo adatbazisunk, valamint a
szaksajtok adatai alapjan hataroztuk meg.

Az elhelyezkedésen, megkdzelithet6ségen, beépitési adottsagokon tul figyelembe vettik a
bérbevételhez kapcsolddo fogyasztdi szokasokat is.

A terlleten a bérleti dijakat jellemzéen EUR-ban kétik meg, ezért az arfolyam ingadozas jelentésen
befolyasolja a fizetendd bérleti dijakat.

A tapasztalatunkra hagyatkozva a megvizsgalt piaci bérleti dijak segitségével felallitottunk egy,
bevételi és kiadasi pénzfolyam tablazatot. Az altalunk meghatarozott iddintervallumra és az azt
kovetd elsé teljes évre esd bevételekbdl kivontuk a tapasztalatunk szerint felmerild tényleges és
feltételezhetd koltségeket. Az igy nyert nettd pénzfolyamot végul diszkontaltuk a vizsgalt ingatlan
megtekintésének idépontjara vetitve. Az alkalmazott megkdzelités eredményeként nyert
Jelenértéket vettlk a vizsgalt ingatlan jelenlegi piaci bérleti dijanak fliggvényében elérhetd bevételi
alapon szamitott Hozamértékének.

A CF valtozo eredményességi idészaka, 2021-2026

Mikddési bevételek
Ebben a megkdzelitésben az ingatlan értékét hozamalapu szemlélettel, piaci bérleti dijak alapjan
vizsgaltuk.

Bérleti bevételek:

— a piaci 6sszehasonlit6 adatok alapjan kalkulalhaté bérleti dij az ingatlan esetében (jelenlegi
allapotban - foldszint) 5,63 €/m?/ho;

— a kihasznaltsag tényezé6t a 0. évben 70%-on vessziuk figyelembe, majd névekedést
feltételeztunk.

Bérbeadas koltségei:

— a bérleti dijat terhel6 koltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen azzal a
feltételezéssel éltlink, hogy a kézlizemi szamlakat a bérlé tériti;

— az ingatlan bérbeadasahoz a bérbeadd részér6l nem szikséges féallasu alkalmazott, a
menedzsment dijjal, mint megbizasi dijjal szamoltunk (0,5%).

— a tulajdonost terheli a felujitasi alap, mely a folyamatos bérbe adhatésagnak biztositasahoz
szlkséges, ezt 1200 Ft/nm dsszegben vessziik fol;

— a bérbeaddt terheli a tliz- és elemi kar biztositas dija, ami mas ingatlanok tényadatai alapjan a
becsilt mikodési bevétel 1,5 %-ban vessziik fol;

— akeriletben fizetendd épitményadd mértéke 1650 Ft/m2.
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Diszkontrata megallapitasa:

A rata értékét ugy kell megvalasztani, hogy visszahozza az épllet gazdasagi élettartaman belll a
kezdeti beruhazast, hogy a tulajdonosnak adjon egy elfogadhaté megtérilést az alkalmazott
befektetésen beldl, illetve lehetéséget nyujtson az esetleges kdlcsontdke visszafizetésére.

A t6késitési kamatlabat meghatarozhatjuk az inflacio6 mértékének figyelembe vételével, illetve az
inflacié elhagyasaval. Inflacios gazdasagban az inflacié figyelembe vétele igen sok bizonytalansagot
rejt magaban, hiszen nemcsak az inflacié valtozasanak mértékét, hanem a bevételek, illetve
kiadasok ndvekedésének ltemét is elére kell jelezniink. igy hazai viszonyaink kdzott a tékésitési
kamatlabat Ugy célszeri megvalasztani, hogy ne tartalmazza az inflaciét. Ez viszont azt a
feltételezést rejti magaba, hogy a jovébeni kiadasok és bevételek valtozasa megegyezik az inflacio
valtozasaval.

A tbkésitési kamatlab nem mas, mint a beruhazasbol minimalisan elvarhatd megtérilési rata. A
minimalisan elvarhaté megtérilési rata (MARR), az az alap-kamatlab, amelyet a beruhazé legalabb
elvar a befektetett t6kéje utan. Ez a legtébb esetben magasabb, mint a banki kamatlab, és annal
nagyobb, minél magasabbak a vallalkozas kockazatai

A tbkésitési kamatlab ingatlantipustél flggé differencialasa mellett sziikség van a terlleti
elhelyezkedést (févaros, nagyvaros, vidéek) kifejezé megbontasra is.

A tékésitési rata meghatarozasanal Build-up modszerrel.

minimum maximum
Kockazatmentes megtérilés 2,00% 2,00%
Orszag kockazati felar 1,00% 1,00%
Szektorkockazati rata 1,00% 5,00%
Vallalkozas specifikus kockazati rata 1,00% 5,00%
Osszesen 5,00% 13,00%

Kockazatmentes megtériilés:
Allampapirkamat 2%

Orszag kockazati felar:

Magyarorszag legfrissebb orszag kockazati mutatéja CDS felar 95 pont kdzelében mozog, ez azt
jelenti, hogy ha a nemfizetési kockazatra biztositani szeretnék a befektetéslinket (magyar
allamkotvényeket) akkor a CDS 1 %-os dij mellett tehetjik meg.

Price History WELGEUL G

Hungary 5Y Credit Default Swaps Price
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A nemzetkdzi és hazai szinten piacvezeté hitelbiztositd, az Euler Hermes negyedévente késziti el
orszagkockazati elemzését a vilag minden orszagarol, melynek soran felmérik egy adott orszag
vallalkozdsainak esetében a nemfizetés kockazatait, ezaltal segitséget nyudjtanak a
kilkereskedelemben érintett vallalatoknak Uzleti dontéseik meghozatalaban.

A hitelbiztosité az orszagkockazati elemzéseken felll szektorkockazat-el6rejelzést és egyéni szintl
cégkockazatot is vizsgal.

Agazati — szektor kockazat:

Az ingatlanpiacon belll az adott szegmens sajatos kockazatait jelenti:
Lakaspiac,

Irodapiac,

Kereskedelmi ingatlanok piaca,

Idegenforgalmi, vendéglato ipari Iétesitmények,

Ipari, logisztikai célu ingatlanok,

Mezdgazdasagi ingatlanok, stb.

Vallalkozas specifikus kockazatok:
Meghatarozza:

A vallalkozas mérete,

Tulajdonosi dsszetétele,
Tokeellatottsaga,

,Goodwill”,

A menedzsment (pl.: ingatlankezel6),
A vallalkozas jelenlegi piaci pozicioja,
A vallalkozas stratégiaja

A vizsgalt ingatlan fekvése, alaprajzi kialakitasa a kockazatokat noévelik. A fentiek alapjan a
tékésitési rata vendéglatasra/egyéb intézményi, oktatasi tevékenységre alkalmas ingatlanokra
vonatkozé savja 5,0 és 13,0 % kortl mozog.

A vizsgalt ingatlan —fekvése miatt az atlagosnal nagyobb kockazati kategériaba sorolhatd. Az
ingatlan realis piaci értékének meghatarozasakor az adott szegmens atlagos ratajahoz kozelité 8,5
%-0s t6késitési ratat vettink alapul.

A tékésitési rata masik lehetséges meghatarozasa piaci tapasztalatok alapjan: R= NOI/V
Tékésitési rata= MUkddési bevétel / Piaci értékkel

Az ingatlan hozadéki értékelését DCF szamitassal végeztik el.
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Piaci bérleti adatok — Irodaliizlet - JELENLEGI ALLAPOT
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd hasos:;g'_ ; hags:liz'_ ) hags:liz'_ 3
. 1148 BU('japes’t AV, Budapest XIV. ker. Budapest XIV. ker. Budapest XIV. ker.
Ingatlan cime:|ker. Bolgar.k?rek utca Thakaly Gt Bosnyak u. Kévér Lajos u.
3. — ajto: 1.
Emeleti elhelyezkedése: foldszint foldszint foldszint foldszint
Jelleg, funkcié: Uzlethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositoja: 31665924 31635143 31517576
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 275 591 210 000 275591
redukalt alapterilet (m2) 145 90 95 106
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 3 062 2211 2 600
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas idépontja 2020. oktéber 2020. oktéber 2020. oktéber
kinalat/realizalas korrekcioés tényezd 0,85 0,85 0,85
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/ho) 2 603 1879 2210
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
kerUleten belili elhelyezkedés Bolgarkertész u. kedvezébb hasonlé hasonlo
0,85 1,00 1,00
alapterulet 145 m2 kisebb kisebb kisebb
csak foldszint 0,95 0,95 0,95
miuiszaki allapot Jjo hasonlé kedvezbtlenebb hasonlé
1,00 1,05 1,00
bejarat utcai hasonld hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
emeleti elhelyezkedése foldszint hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
fltési mod tavhé hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
hasznosithatdsag klinika/Gzlet kedvez6bb kedvezbtlenebb hasonlé
0,95 1,05 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 1952 1973 2 099
Osszes korrekcid -25% 5% -5%
SULYOZAS 33% 33% 34%
szamitas alapjat képezd terilet (m2) 145,40
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 2 009
BERLETI DiJ OSSZESITES
INGATLANCSOPORT ALAPTERULET (m2) BERLETI DiJ EQYSEG BERLETI DiJ EFBYSEG BERLETI DIJ (Ftho)
(EURIM2/ho) (FYm2/ho)
lizlethelyiség 145 5,63 2009 292 116
pinceszint 29 2,82 1005 29 282
becsdlt berleti dij (Ft/hd) 321 398 Teljesingatlan havi netté bérleti dija kerekitve ésszesitve (alapteriileti
becsiilt bérleti dij (Ft/h6) 320 000 redukcidkat figyelembevéve)

Tekintettel a COVID jarvany okozta gazdasagi recesszio jelentésen kihat a kiskereskedelmi iizlethelyiségek bérleti piacara. A
kiszamithatatlan bérleti piaci viszonyok (lizletek tomeges visszaadasa, kiskereskedelem gyokeres atalakulasa, forgalom jelentés
visszaesése) miatt markansabb kinalati korrekciok hasznalatat is elfogadhaténak véliink szakmailag.

Szakvélemény
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Piaci bérleti adatok — Irodaliizlet — FELUJITOTT ALLAPOT

A rendelkezésiinkre bocsatott feldjitasi koéltségvetésben foglalt munkak elvégzését kévetben a bérlemény
kiadasanak lehetéségei, feltételei javulnak. A feldjitas el6segiti az esetleges (j bérl6 szamara az ingatlan

hasznalatba vételét.

A felujitast kévetéen a bérleti dij kalkulalasahoz alkalmazott &sszehasonlitd miiszaki allapot korrekciok
valtozasaval a lehetséges bérleti dij is némileg névekszik.

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd haso;j;:'_ ) hasoj:;s'_ ) hasoj:ég'_ 3
. 1148 Buflapes't AV. Budapest XIV. ker. Budapest XIV. ker. Budapest XIV. ker.
Ingatlan cime: ker. Bolgarkerek utca Thokaly at Bosnyak u. Kovér Lajos u.
3. —ajto: 1.
Emeleti elhelyezkedése: foldszint foldszint foldszint féldszint
Jelleg, funkcio: Uzlethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositdja: 31665924 31635143 31517576
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 275 591 210 000 275 591
redukalt alapterilet (m2) 145 90 95 106
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 3 062 2211 2 600
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas idépontja 2020. oktober 2020. oktober 2020. oktober
kinalat/realizalas korrekcios tényez6 0,85 0,85 0,85
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/ho) 2 603 1879 2210
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
kerlleten bellli elhelyezkedés Bolgarkertész u. kedvez&bb hasonlo hasonlo
0,85 1,00 1,00
alapterilet 145 m2 kisebb kisebb kisebb
csak foldszint 0,95 0,95 0,95
mdszaki allapot Jjo kedvezdbtlenebb kedvezdbtlenebb kedvezdbtlenebb
esztétik ai felujitas 1,05 1,10 1,05
bejarat utcai hasonlo hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,00
emeleti elhelyezkedése foldszint hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
futési mod tavhé hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
hasznosithatésag klinika/Uzlet kedvez&bb kedvez6tlenebb hasonlo
0,95 1,05 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 2 082 2 067 2210
Osszes korrekcio -20% 10% 0%
SULYOZAS 33% 33% 34%
szamitas alapjat képez6 terllet (m2) 145,40
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 2121
BERLETI DiJ OSSZESITES
INGATL ANCSOPORT ALAPTERULET (m2) BERLETI DiJ EquEG BERLETI DIJ E’GYSI'EG BERLETI DJ (Fuhs)
(EUR/M2/ho) (Ft/m2/ho)
lzlethelyiség 145 5,94 2121 308 331
pinceszint 29 2,97 1060 30 907
becsdilt béreti dij (Ft/ho) 339 238 Teljesingatlan havi nett6 bérleti dija kerekitve 6sszesitve (alapteriileti
becsiilt bérleti dij (Ft/hé) 340 000 redukciokat figyelembevéve)

A 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendeletben meghatarozottak szerint az értékmaodosité tényezék értékmodosité hatasa a fajlagos alapérték
30%-o0s mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. Jelen esetben az 6sszehasonlité adatok
értékmodosité tényezének hatasa a 30%-t meghaladja, mely az ingatlan rossz miszaki allapota, nem idealis fekvése miatt adodott.

Szakvélemény 1148 Budapest Bolgarkertész u. 31. fszt. 1. — Hrsz.: 31924/20/A/65



29/25

tel.: 242-22-29

CITY-FORM 2000 KFT.

cityform@cityform.hu

1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c

S8v 88T auje|nie) safje) - (zw/1d) MA1YT SOOVIrY4

ENETIEN

587 88T oleypeaquaq - (zw/d) MALYI SOOVIrV4

14 000 006 ¢€ _ IMIALYT 110ZOYY LVHOIN TVSSY LINYZSINVZOH NV1.LVONI

[ [ 9zekuonuoxzsip , ((ejel 19)sa30) / Yopeieiolo )

¥102.S¢¢ _ _ %058 _ _ ejel _ww:wwxm._._ _ NY_W._.KWZNJN_: Y_W._.ﬁw 1IX3

[t.z2561 [o9e2861 [s0s15T2  [owwiste  Josvgooz | (Ad) 3MILYINITAr MOTd HSVO IINIYNIAT

6679'0 [r8os’0 [¢esr’o [£1v8'0 [r216'0 [oooo'T [ [ woos  [=1 [ 9zakugyuoyzsig

/€0256C  [8vBZ9LT [L69€L52 [tozossz  [otev8ez  [0.¥ 9002 _ (8v) MO1d HSVO ILNINMNIAT

9.6 L6S [v68 €65 [cT8 685 [eTr 685 [0z 585 leLs 228 [ sepepy sazssQ

008 95 8oz €5 lot9 05 Joge 0s ozs 2v [sve 1v _ _ _ e-[o0'T [le1n0q 1590 | ‘Bspy qaABa ‘seysojziqyeindg

800 882 [800 882 [800 882 [800 882 [800 882 [800 882 [ [ [ 14]0s9 T [x1emieidely ] opeuepebu]

[ts8 sz [8v8 sz [ovs sz [evs sz [ovs sz [ [ [ e-[960'T [ie190eq 12PN [ 21e310122n z8) 2B9S}I0Y ISE)MEUUS) SOuOple|n L

[r8L 91 [818 ST [szL ST Joss vT Joz6 zT [ | e-[%5'0 [191902q 1sopodnIN | efip juswszpaus|y

[r¥s 602 [€2s 602 [2o0s 602 [t8¥ 602 [oot 602 [ [ zwpdooz T [ [ [ (i1n1e4 uolip rs31e30wozn ze) deje iseplniad

_ YOSyaviy ‘9

10 0SS € v, 9G€ € 60G €97 € 029 S¥T € 870046 ¢ €0 ¥85 ¢ A9fd 19}9A3q IS9pNW S8ZSSQ

676 6 107 6 998 8 918 8 72€ 8 Zve L A9/0INd 19)9A3q 9)ayzanle) sazssQ
Ze vZe vZE vZ€ vZ€ vZ€ A9 [%E | Basajzsan Isejfeyaq s2 1ISoPOANIN

TvS 180 T 29T T91 29T ¢ eV € Basajzsan opope |oqbesuejjejeuzseyry

v18 0T €18 0T 218 0T T18 0T 078 0T 608 0T A9/0INd 19)9A8q 33}49q S8ZSSQ

[ zw[s/T 113710Y31 110avagy3g ZSsQ

%56 %606 9658 %608 %608 %60 :Besjeuzseyn]

3686 3686 3686 3586 3586 3586 10eld] zuf6z [ oufzw3] 28'C [ dould

JVIEY mwnoumNm_ NE_ _ oENE\w_ _ sould

%56 %606 %58 %58 %608 %60, :Bes)leuzseyny

3 628 6 3828 6 3/286 3928 6 3628 6 328 6 10eld] cwlsyT [ ouzw/3] €9'S [ Juizspioy

JuuazZs sapozIazs| zuw| [ ouzw/3| [ JuIZSp|o}

[ A9/0Ina] [ =1 19d

[ %00T ] [ % Seluele 1V1SN3 - Wajn IS9pajyaAQu san]

_ NERETENELK]

| G202 [ ¥202 [ €202 [ 2202 [ 1202 [ A9 ueydeN

[ Ay [ AQ'E [ AT [ AQ'| [ XX [ oA puUIIAZS 400

9202
NG

zwlsst

| 1emuedely| ‘pedazoy ideu -aNIN - IA|LSE

NVEY10dv11Y I93INIT13r - 3ST13INILNT NdVIVINVZOH

1148 Budapest Bolgarkertész u. 31. fszt. 1. — Hrsz.: 31924/20/A/65

Szakvélemény



29/26

tel.: 242-22-29

CITY-FORM 2000 KFT.

cityform@cityform.hu

1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c

199 102 ana|rus} safje) - (zw/id) MALY3 SOOVIrv4

ENEE)N

199 T0Z ojeypesquaq - (Zw/id) M1 SOOVIrY4

14 000 00¢ S€ IMI LY 110Z0dY LVHOIN TVSSY LINYZSINVZOH NV 1.LVONI

[ [ 9zeAugyuoxzsip , ((ejes 1soysox0} / YopeleMolo )

¢6T6Y01¢C _ %05'8 _ _ ejel _mﬁ..we_ﬁ_ _ IMILHIANTTIC MILHT LIX3

[ivs980z  [11002T2  [i52s622 [sozsesz  [ezosvee (Ad) IMILYINITIr MOTd HSVO IINIYNIAT

66779°0 [r802'0 [ezLz'o [21¥8°0 [r216°0 [ooo0'T %006 [=1 [ 9zakuspuoyzsig

ogczarie  [teesv6e [orvsviz [se69222  [rieavSz  [eeosrez (8v) MOTd HSVO ILLNIYNIAT

8€8 T09 [seL 265 [T€9 €65 |oez €65 |66V 685 [86€ s85 sepely sazssQ

90z 95 lovt €5 280 05 [eos 6 lezo0 v [s96 v _ _ R [ie12neq 1s2poinn | ‘Bsp qaAba ‘seysojziqrainds

[

800 882 [800 882 [800 882 [800 882 [800 882 [800 882 [ [ 14]059 T [xemedely ] opeuepebu]

S52¢€ 62 [eee 62 [61€ 62 [ote 62 [eTe 62 [ote 62 [ | e-%0'T [1e39n2q 1SepOYNIN [ 930319wezn ze) a69s}I0Y ISeejuua) souopleny

EAE [Tzt [969 ot [to9 ot [rzost [ss9 T [ e-[%S'0 [ile¥naq 1s2podnIN | efip Juswsszpauay

595 602 [rvs 602 [ezs 602 [20s 602 [t8v 602 [oav 602 [ ezwpdooz T [ [ [ (ime uollp rs930319wiazn ze) deje syl

_ MOsyavix ‘g

G90 Lv,. € 990 EVS € LOT 6EE € GZc 0CcE € 9/8VET € 020 T€6 ¢ A9/34 19}9A98q 1S9pOYNW S8ZSSQ

T0S 0T 06 6 85€ 6 SOE 6 98/ 8 v1Z 8 A/0INS 1919A0 0}aUZaAI3) S3ZSSQ
1443 ve 443 [4%3 433 [4%3 A3 [%E _ Basa)zsan iseileyaq sa 1ISapoNA

T.G wWiT CTLT V9L T 28¢ ¢ 258 ¢ Bosajzsan opope |ogbe jeje 'Yy

YTy 1T €TV 11 ZWw 1T TIY 11 0Ty T1 607 TT A/0INS 19)9A2q 1391199 S9255Q

| zw]s/T 11370¥3L 110av3aay3d ZssQ

%656 %606 %658 %608 9608 %S “Besjleuzseyn|

3000 L 3000 L 3000 L 3000 1 3000 1 36€0 L 10ed] zwl6z [ ouzw3| 16C [ 2ould

juuezs wmch._mNm_ NE_ _ m:.:NE\w_ _ aould

%56 %06 %58 %58 %608 %65 :Bes)jeuzseyry

3 v.i€ 0L 3€LE0L 32.£0L 3 LE0L 30.E 0L 3 69€ 0L 1oeld] [ ED | ouzw3| ¥6'G [ Ju1Zsp|o}

JuUSZS SopQZIazs| ] [ oyzuw/3{ [ JUIZSp|Q}

| A9/0Ina] [ |919A2q sl|elousiod=| [9d

[ %wo0T | [ % sejuele Ly1SN3 - wajn 1ISopaXyangu sang

_ NERETELELER

| G202 [ 20T [ €202 [ 2202 [ 1202 A9 ugdeN

[ Ay [ AD'E [ AT [ A9 [ A9°0 YoA9 RUIAZS 404

9202
A9'g

zwlast

| 3emieydely| "pedozoy 1deu -aNIN - 3A4[.G¢E

NVEY10dv11y L10L1|rn134 - 3S313IMI 18I NdVIVINVZOH

1148 Budapest Bolgarkertész u. 31. fszt. 1. — Hrsz.: 31924/20/A/65

Szakvélemény



CITY-FORM 2000 KFT. 29/27
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

Az ingatlan értékelésének osszesitése:

Esetlinkben a FORGALMI ERTEKELES és HOZADEKI MODSZERT, mint f6 moddszereket, alkalmaztuk,
mivel az értékelés céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felelnek meg.

Az 0Osszehasonlitd szemléletli megkdzelités, mas hasonlo tipusu létesitmény kinalati adataibol
vezeti le a vizsgalt ingatlan értékét. E metodika kell6 mélységi és ellendrizhetd informacids hattér
mellett megfeleld biztonsagu, bar kétségtelen gyengesége a Ilétesitmény egyedi
adottsagainak/szolgaltatasainak nehézkes Osszevethet6sége. A jelenlegi piaci helyzetben tovabbi
nehézséget jelent a tranzakciok csekély szama, a szikséges piaci korrekcid mértékének
meghatarozasa.

A hozam szemléletli megkozelités a létesitmény Uzemeltetésével illetve bizonyos részeinek
bérbeadasaval el6allithatd nettd jovedelmeket vizsgalja. E mddszer er6ssége, hogy bar onalld
vizsgalaton alapul, mégis a tényleges mikodési adatokkal kontrollalhatd, igy kozel all egy
lehetséges vasarld értékszemlélethez. Kétségtelen gyengéje a jovére vonatkozd progndzisok
bizonytalansaga, a kapcsoldédé kockazatok és azok valtozasanak megitélése.

Szakértdi mérlegelés alapjan a végs6, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci

Osszehasonlitdé adatok szerint megallapitott értékeket és a hozamszamitasi médszer eredmeényét
50-50%-o0s sulyozassal vettluk figyelembe.

Végso érték meghatarozasa - JELENLEGI ALLAPOTBAN:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 60,0 MFt suly: 50% 30,0 MFt

Hozamszamitason alapulé érték: 32,9 MFt sdly: 50% 16,5 MFt

Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 46,5 MFt
1148 Budapest XIV. ker. Bolgarkerék utca 3. —

A szakértéi jelentésben szerepl6 - aito: 1 31924/20/A/65 hrsz

alatti ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékelését az Altalanos Feltételrendszerben foglaltak szerint elvégezve
2020.10.11 -i fordulénapra, az ingatlan tehermentes értékét 6sszesen: 46 500 000- Ft-ban, azaz

Negyvenhatmillié - 6tszazezer forint + AFA

Végso érték meghatarozasa - FELUJITOTT ALLAPOTBAN:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 61,4 MFt suly: 50% 30,7 MFt

Hozamszamitason alapul6 érték: 35,2 MFt suly: 50% 17,6 MFt

Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 48,3 MFt
1148 Budapest XIV. ker. Bolgarkerék utca 3. —

A szakeértdi jelentésben szerepl6 - aito: 1 31924/20/A/65 hrsz

alatti ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékelését az Altalanos Feltételrendszerben foglaltak szerint elvégezve
2020.10.11 -i fordulénapra, az ingatlan tehermentes értékét dsszesen: 48 300 000- Ft-ban, azaz

Negyvennyolcmillié - haromszazezer forint + AFA

Szakvélemény 1148 Budapest Bolgarkertész u. 31. fszt. 1. — Hrsz.: 31924/20/A/65



CITY-FORM 2000 KFT. 29/28
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

Osszesitett bérleti dij meghatarozasa - JELENLEGI ALLAPOTABAN:
|Bér|etidﬂ az ingatlanra: 320 000 Ft suly: 100% 320 000 Ft

Avizsgalt ingatlan havi (nett6) bérleti dija kerekitve = 320 000 Ft

A szakeért6i jelentésben szerepld - 1148 Budapest XIV. ker. Bolgarkerék utca 3. — ajto: 1.
31924/20/A/65 hrsz alatti 1/1-es ingatlan bérleti dijat az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2020.10.11 -i forduldnapra 320 000 Ft/ho + AFA 6sszegben, azaz

Haromszazhuszezer forint /ho+ AFA

Szakvélemény 1148 Budapest Bolgarkertész u. 31. fszt. 1. — Hrsz.: 31924/20/A/65



CITY-FORM 2000 KFT. 29/29
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

Jelen értékbecslés kizardlaq az alabbi feltételek mellett érvényes:

» Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizo szolgaltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjoganak, terheinek
vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
valésaghliségéért semmiféle felel6sséget nem vallalhatunk.

» Az ingatlan tulajdoni lapjan szerepl6 adatokat és tényeket valosnak tekintettiik, tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen mdédon korlatozas ala nem esik.

» Nem vaéllalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekévetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkezd események vagy koriilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kételezhetbek jelen tanulmanyunk téritésmentes ujrairasara.

» A jelentésben szerepl6 értékek az értékelés hatarnapjanak megfelelé pénziigyi kondiciokat
tlikrozik.

> Ertékbecslésiinkben hozzaérts, felelés, ,a j6 gazda gondossagaval eljaré” tulajdonost
feltételeztiink.

» Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokumentumok, térképek kizardlag az ingatlan
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.

» Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem talalhaték olyan rejtett, nem lathato
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.

» Megbizasunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai, épliletfizikai,
kdrnyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalati jogara
vonatkozo vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen iranyd ismeretekkel nem is
rendelkezlink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizardlag arra hasznalhaté fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemli felel6sséget nem vallalunk.

» Jelen szakvélemény kizarolag a Zugléi Varosgazdalkodasi Kozszolgaltaté Zrt. részére
készllt. Ezzel a céllal nem &sszefiiggd ligylet felhasznalasa esetén sem birdsagi megjelenésre,
sem tanuskodasra — eltér6 megallapodas hianyaban — nem vagyunk kételezhetéek.

» Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem véllal felel6sséget semmiféle kévetkezményként,
véletlenszeriien vagy blintetésként felmeriilé veszteségért, karért vagy raforditasért (kiemelten az
el nem ért hasznot, opportunity cost- ot sth.). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozo6 vizsgalatot
nem végeztiink. A vagyonértékel6 szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszélyes, egészségre artalmas anyagokat.

» Veszélyes anyagok, példaul azbeszt, savak, mezbgazdasagi nbvényvéds szerek, egyes
szigetel6 anyagok jelenléte jelentésen befolyasolhatia az ingatlan érékét. Az értékelés
elvégzésekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon.

Amennyiben sziikséges, ez lgyben Megrendelé kbételessége kbrnyezetvédelmi szakérts kiilbn
megbizasa.

Szakvélemény 1148 Budapest Bolgarkertész u. 31. fszt. 1. — Hrsz.: 31924/20/A/65
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