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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

6578/2020

Megbizd neve:

Zuglo6i Varosgazdalkodasi Koézszolgaltatoé Zrt.

Tulajdonos neve:

Budapest XIV. kerllet Zuglé Onkormanyzata

Ingatlan cime:

1149 Budapest XIV. Ker. Bosnyak tér 3. foldszint

Természetbeni cime:

1149 Budapest XIV. Ker. Bosnyak tér 3. foldszint

Hrsz:

31738/1

Az értékelés tipusa:

Forgalmi érték felllvizsgalat

CITY-FORM 2000 KFT
Ingatlankdzvetitd és Ertékbecs!d Iroda f %’ 09 %’
1037 Budapest, Farkastorki 0t 25/C

tel 242-2229 fax 242-22-11
E-mail: cityformi@cityform.hu




CITY-FORM 2000 KFT. 2712
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

CIME: 1149 Budapest XIV. Ker. Bosnyak tér 3. foldszint
HRSZ: 31738/1
Ingatlan tipusa: Uzlethelyiség

Ertékelés tipusa:
Forgalmi érték vizsgalata, a Zugléi Varosgazdalkodasi Kézszolgaltato Zrt. részére

Ertékelt jog: Tulajdon jog
Ertékelt tulajdoni hanyad: nem ismert (Osztatlan tulajdoni
hanyad)

Jelenlegi késziiltsége: 100 %
| Ertékelt teriilete: |14 m2 |
Ertékelés hatarnapja: 2020.11.13.

Ervényességi hatarnapja: 2021.05.13.

| Szakvéleményt készitette: | lllyés Szabolcs |

Ertékelés eredménye: (AFA nélkiili, netté értékek) — JELENLEGI ALLAPOTBAN

Piaci adatok 6sszehasonlitasan alapulé forgalmi érték

f6 modszer | 6.000.000.- Ft
Hozamszamitason alapulé érték

f6 modszer | 4.600.000.- Ft

Osszesitett forgalmi érték kerekitve 5.300.000.- Ft

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

azaz Otmillié — haromszazezer Forint + AFA

Osszesitett bérleti dij meghatarozasa - JELENLEGI ALLAPOTABAN:
|Bérletid|] az ingatlanra: 41 000 Ft suly: 100% 41 000 Ft

A vizsgalt ingatlan havi (netto) bérleti dija kerekitve = 41 000 Ft
A szakeértbi jelentésben szerepl6 - 1149 Budapest XIV. Ker. Bosnyak tér 3. foldszint
31738/1 hrsz alatti osztatlan ingatlanrész bérleti dijat az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2020.11.13 -i fordulénapra 41 000 Ft/h6 + AFA 6sszegben, azaz

Negyvenegyezer forint + AFA

City-Form 2000 Kft.
1037 Bp., F kit 25/C

Budapest, 2020. november 13.

Készitette: Ellenérizte: /ﬁ N
P J{C& kk‘v\ @‘A/\

lilyés Szabolcs Del Medico Rossinelli Andrea
Ingatlanvagyon-értékel, épitémérndk Cégvezet6, vezeto értékeld
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Megbizasunk targyat a 1149 Budapest XIV. Ker. Bosnyak tér 3. foldszint alatt elhelyezkedd
(osztatlan tulajdoni hanyadu) uzlethelyiség képezi, mely jelenleg nem hasznositott. Fités
nincs. Az ingatlan 14 m2 alapterilet(, féldszinti elhelyezkedési, utcai bejaratu, kismeéreti, alacsony
belmagassagu galériaszinttel. Mlszaki allapota kézepes/gyenge. Vizsgalt ingatlanrész osztatlan
tulajdoni hanyad, a megosztasrél hasznalati megallapodas nem allt rendelkezésiinkre!
Megbizéi adatszolgaltatas alapjan tortént a vizsgalt ingatlanrész beazonositasa!

A rendelkezésiinkre bocsatott feldjitasi kéltségvetésben foglalt munkak elvégzését
kovetdéen a bérlemény kiadasanak lehetéségei, feltételei javulnak. A felidjitas 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 vizsgalni,
illetve aktualizalni kell.

Az értékel6 altal meghatarozott érték semmilyen 0Osszefiiggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltdk a Megbizé6 személyes szempontjai,
szakérté mindettél fuggetlenll allapitotta meg fenti értéket.

Jelen szakvélemény 2 példanyban készult.
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El6zmény

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 1149 Budapest XIV.
Ker. Bosnyak tér 3. foldszint szam alatt elhelyezkedd, 31738/1 hrsz-on nyilvantartott, osztatlan
k6z0s tulajdonu ingatlanrész bérbeadashoz torténd forgalmi értékének vizsgalataval.

Szakértoi szemle:

A rendelkezéslnkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa utan helyszini szakért6i szemlét
és az ezzel 6sszefiiggd kornyezettanulmanyt tartottunk, a bérleti dij megallapitashoz sziikséges
paraméterek rogzitése és ellendrzése céljabdl.

Helyszini szemle idépontja: 2020.11.13.

A szakértSi szemle soran:
» bejartuk az ingatlant, megtekintettik az éplletet, a helyiségeket, megallapitottuk és
rogzitettik miszaki allapotukat
» szukség szerinti méréseket végeztink a rendelkezéslnkre bocsatott dokumentumok
ellen6rzése céljabol
» tanulmanyoztuk az ingatlan kornyezetét
» fényképfelvételeket készitettiink, melyek a mellékletben megtalalhaték

Az értékelés folyaman felhasznalt az ingatlannal kapcsolatos dokumentumok és mas adatok:
e Tulajdoni lap
o Felujitasi kéltségvetés
o Fotok

Az értékelés modszertani alapjai, feltételei

Az értékelés soran megvizsgaltuk a foldterllet elhelyezkedését, kornyezetét, telekkdnyvi adatait,
fizikai allapotat, a felépitmények megjelenését, miszaki, szerkezeti részleteit (az
épulletszerkezetek, felhasznalt anyagok, az épllet gépészeti rendszere), miszaki allapotat, stb.

Mindezek hozzasegitettek a vizsgalt eszkd6zdk hasznalhatésagi, eladhatdsagi jellemzdinek
megismeréséhez, amelyek segitségével meghatarozhat6 az ingatlanpiaci helyzete, illetve
becstlhetd az ingatlan keresettsége, vevd szempontjabdl értékes tulajdonsagai. A kdvetkez8kben
ezen informaciokat ismertetjuk.

Az értékelésnél alkalmazott modszerek, alapelvek
Egy eszkdz értékelésére harom altalanosan elfogadott értékelési mbédszer alkalmazhaté:
¢ piaci érték alapu értékelések, mint
¢ hozadéki értékelés
¢ forgalmi (6sszehasonlitd) értékelés
¢ koltségalapu értékelés
A HOZADEKI ERTEKELES az eszkdz jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertld koltségeinek kilonbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran az eszkdz
jovedelemtermel6 képességét vizsgaljuk, azaz a jov6ben varhatéan képz6dd, szabad
rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét szamszerUsitjlk, amely kifejezi az eszkdznek, mint
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képz6d6 ésszes, szabadon felhasznalhato
pénzmennyiség alatt azt az évente képz6dd készpénzmennyiséget értjik, mely az adézas elbtt
fennmarad6 eredmény és az amortizacio 6sszegébdl a szikséges beruhazasokat levonva, a
tulajdonosok szamara fennmarad.
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A KOLTSEGALAPU értékelés megkdzelitésének lényege, hogy a korultekinté vasarld6 nem fizet
tébbet a vagyontargyért, mint egy olyan helyettesité vagyontargy eléallitasi kéltsége, melynek
hasznossaga megegyezik a kérdéses vagyontargy hasznossagaval. Az értékelés soran az
eszkoz ujraelballitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbdl, funkcionalis és gazdasagi avulasbol
szarmazo értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a foldtertlet forgalmi
értékelésen alapulo értékét.

Az ujraelballitasi koltség a hasonlo vagyontargy elballitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyd
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, elrendezés, valamint
munkaerd alkalmazasaval. Ez a mddszer altalaban az uj épitésd, vagy kiulonleges célu eszk6zok
értékeléséhez szolgaltatja a legmegbizhatobb értéket.

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalodsult, konkrét és jol ismert ligyletek arainak a vizsgalt esetre

valo kiterjesztésével, dsszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a piacon a kézelmultban

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

targyat képezé vagyontarggyal. Az 6sszehasonlitas soran a kovetkez8, a piacot meghatarozé

tényezbket vesszuk figyelembe:

¢ a kereslet és kinalat vizsgalatakor attekintjuk a potencialis felhasznaldk jellemzéit
(szamuk, vasarloerejuk, izlésuk, preferencigjuk, stb.), illetve azokra az eszkozokre
Osszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy uresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhazasi fazisban vannak, hiszen barmely elem valtozasa ezek kozill a vizsgalt eszk6z
aranak valtozasat okozhatja,

¢ a helyettesités elvének alkalmazasakor azt az arat keressik, melyet egy hasonléan
hasznosithat6 helyettesité eszkozért fizetnének a vasarlok,

¢ az egyensuly vizsgalatakor egyrészt a keresleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
masrészt az eszkd6zok egymashoz vald viszonyat (pl. egy adott foldterllethez tartozo
épuletek, az elhelyezkedéshez kapcsoldédd kényelmi szolgaltatasok, a f6 tevékenységhez
szukséges berendezések szama, kiszolgalo eszkozok, stb.),

¢ a kilsé hatasok szamszer(sitésekor figyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a
gazdasagi depresszido hatasat, a varhatd kilatasokat, a teruleti elhelyezkedést, az
onkormanyzati szabalyozasokat, stb.

Foldterulet, valamint beépitett ingatlanok értékelésénél az értékelési modszerek kdzil a forgalmi
értékelés adja a legpontosabb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végzink
Osszehasonlitasokat, amelyek kozds elemeket és hasonlé piaci lehetéségeket tartalmaznak.
Kbzvetlen Osszehasonlitdsra alkalmas adatok hianyaban egyéb vagyontargyakat veszink
figyelembe, illetve vizsgaljuk az orszag hasonlo terlleteinek ingatlanpiacat.

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

Az érték-megallapitas valamely vagyontargy jellemzéinek, kérlilményeinek és befektetési
lehet6ségeinek szisztematikus és analitikus meghatarozasa és rogzitése, altalaban személyes
megtekintés és egyéb vonatkozo6 adatok kivizsgalasa alapjan.

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

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

Az értékmegallapitdé becsilt értéket kdzdl 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 értékmegallapitdé személynek azonositania, mérnie és
elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve kdrnyezetét.

Az értéket altaldban négy, egymassal 6sszefliggb gazdasagi tényez6 teremti meg, mégpedig a
hasznossag, a szlikdsség, a megszerzés vagya, valamint a tényleges vasarloeré.
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E négy tényezd kolcsdnds kapcsolata kihatdssal van a kereslet-kinalat egyensulyara, és
mindegyike szlikséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtdbbszdr az, hogy kbvetkeztessen a tisztességes piaci értékre. Az
alapdefinicio, illetve a klasszikus hagyomany szerint:
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsiilt 6sszeg, amelyen varhato, hogy az értékelt
vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt elado kdzott gazdat cserél, mikdzben
mindkét fél kényszert6l mentesen jart el, és mindkét fél kell6képpen tudataban van
az 6sszes vonatkozé ténynek, a jogegyenléség alapjan.’

A fentiek, valamint az EVS 2016 alapjan a piaci érték azt a piaci arat jelenti, amely dsszegért egy
vagyontargyban val6 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 kerul piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik,
* atlagostdl eltérd, specialis vevéi kiilonajanlat figyelembevételére, nem kerll sor.

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

A vagyonértékelésnél elsésorban a piac értékitéletét vettik figyelembe, melyhez egyrészrél
korabbi tapasztalatainkbdl, masrészrél sajat adatbazisunkbol, NAV adatbazisbdél és ingatlanos
hirdetési portalok adataibdl, illetve kilonb6z8d értékesitési és értékesithetéségi informaciokbdl
jutottunk.

Vizsgaltuk a megfelel6 piaci terlleteket, 6sszegyljtottiik a vonatkozo adatokat, kivalasztottuk a
megfeleld vizsgalati technikakat, és az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai
itélbképesseglnk alapjan oldottuk meg az értékelési problémat.

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

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

Munkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos szabalyokat,
eléirasokat, kilonds tekintettel a tdbbszér mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendeletre, mely a
terméfoldnek nem minésulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé
maodszertani elvekrdl szdl.

Az értékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé
személyes adatait a 2011. évi CXIl. térvény az informaciés 6nrendelkezési jogrol és az
informacidészabadsagroél, tovabba a 2016/679/EU Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes
személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé védelmérdl és az ilyen adatok
szabad aramlasarol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél szoélo
jogszabalyoknak megfeleld mddon kezeli.

A kovetkez6kben az egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altaldanos szempontokat irjuk
le:
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Eszkozok forgalmi értékelése

Az ingatlan a foldterllet a maga fizikai mivoltdban és a féldhdéz kapcsolédé 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 féld meghatarozo jellemzdi geografiai, jogi, szocioldgiai,
valamint kbzgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz

¢ minden korulhatarolt féldteriletet elhelyezkedése és anyagi Osszetétele egyedivé
tesz,
a fold fizikai szempontbdl mozdulatlan,
a fold maradandod, azaz a tartés javak kozé tartozik,
a rendelkezésre all6 féldallomany véges,
¢ afold az emberek szamara hasznos.

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

Az ingatlan becsllt értékének meghatarozasanal dsszehasonlitdé modszert alkalmaztunk. Ez
abbdl all, hogy tényleges forgalmi értékek alapjan a specifikus tényezéket figyelembe véve
(terlileti elhelyezkedés, fekvés, kozlekedés, kozmiivesitettség stb.) 1 m? teriiletre (beépitett
ingatlan esetében a felépitmények hasznos terliletére, féldterilet esetében a tulajdoni lap szerinti
terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztunk meg ugy, hogy figyelembe vettik a telek
beépitettségének mértékét is. A fajlagos becsult érték kialakitasanal figyelembe vettik az ingatlan
kornyezetében felkutathatd ingatlanpiaci adatokat, az ilyen jellegi ingatlanok iranti jelenlegi
keresletet, a jelenlegitél eltéré hasznositas lehetbségeit, a kézmlvekkel vald ellatottsagat, a
kozellatottsag szinvonalat, a terulet épitési dvezeti besorolasat. Vizsgaltuk tovabba a foldterulet
novényzeti viszonyait, azok gondozottsagat.

* & o

A foldterilettel kapcsolatos jogi szempontokat —mint a tulajdonviszonyok rendezettsége,
kapcsolodd 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 becsllt értéket megosztottuk a telek és a rajta elhelyezkedd
felépitmények kozott, igy meghatarozva a telek és a felépitmények 6nall értékét a teljes becsult
ertéken belul.

A telek értékét a hasonldé adottsagu, tres foldterlletek dsszehasonlité 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 6sszehasonlité modszerrel
ellendriztiink. Az érték kialakitasanal a felépitmény funkciéjan kivil a miszaki &llapotat,
kézmivekkel vald ellatottsagat, valamint a hasonlé jellegl 1étesitmények iranti jelenlegi keresletet
is figyelembe vettiik.

Az ingatlan esetében a kdvetkezd f8bb érték-meghatarozé tényezéket vizsgaltuk:

¢ Az épllet -életkora,
-épitési modja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma,
szinvonala, esetleges hianyossagai,
-kialakitasa, helyiségek szama és elhelyezkedése,
-alaptertlete és komfortfokozata,
-kihasznaltsaga, illetve rendeltetésszer(i hasznalata,

-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 bérlé 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 tartds 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 kételességei

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

A bérbeado helytallassal tartozik azért, hogy a bérlet telje tartama alatt a bérelt dolog alkalmas a
szerz6dés szer(l hasznalatra, és a szerzddés el6irasainak mindvégig megfelel.

A bérbeadd szavatolja, hogy a bérl6 a bérelt dolgot a bérlet tartama alatt haboritatlanul
hasznéalhatja, arra harmadik személynek semmiféle joga, vagy kévetelése nincs ami a bérlét a
hasznalatban korlatozza, vagy megakadalyozza. Ellenkez6 esetben a bérlé azonnal felmondhat.
Mivel a bérbeado kikeril a dolog birtokabdl, moédot kell adni arra, hogy idészakonként a dolog
allagat ellenérizhesse. Ha bérbeadd az ellenérzés soran, vagy mas modon tudomast szerez arrdl,
hogy a dolgot nem rendeltetésének megfeleléen szerz8désszerlien hasznaljak kévetelheti, hogy a
bérlé az ilyen hasznalattal hagyjon fel. Ha kara is keletkezett ebbdl, kovetelheti a kar megtéritését
is. Ha a bérbeado felszdlitdsa eredménytelen, a bérleti szerz6dést azonnali hatallyal felmondhatja.
Azonnali hatalyu felmondas illeti meg a bérbeaddt akkor is, ha a rendellenes, és szerzédésellenes
hasznalat kdvetkeztében a dolog olyan mértékben megrongalédott, hogy az a dolog pusztulasat
eredményezheti. A bérbeadd alapveté érdeke, hogy a dolgot olyan allapotban kapja vissza a
szerz6dés megsziinésekor, amilyen allapotban a szerz6dés megkdtésekor volt.

A bérbeadd szamara nem k6zombos ki hasznalja a dolgot. F6 szabalyként ezért a bérlé a dolgot
mas személynek a bérbeadd hozzajarulasa nélkll a dolog hasznalatat nem engedheti at.

A bérl6 legfontosabb koételessége a bérleti dij megfizetése. A bérleti dijat a szerz6désben kikétott
idében, médon és 6sszegben megfizetni. A bérlé nem, koteles a bérleti dij fizetésére arra az idére,
amig nem tudja a bérelt dolgot hasznalni, ha ez az ok a bérl6tél fuggetlenll keletkezett.

A bérfizetési kotelezettség megszegésének kdvetkezményeként a bérbeaddt megilleti az azonnali
hatalyu felmondas. Ez elétt azonban a bérbeadd koteles irasban felszolitani a bérlét a bér
megfizetésére hataridd tizésével. Az utdlagos bizonyitas érdekében ezt ajanlott levélben célszeri
megtenni.

A dolog fenntartasaval jard kisebb kiadasokat a bérl6, a tobbi kiadast és a dologgal kapcsolatos
kozterheket a bérbeado viseli. A bérl6 kérheti a dologra forditott kéltségei megtéritését.

A bérlet megsziinése

Bekdvetkezik: a szerz6désben kikotott id6 elteltével
a szerz6désben meghatarozott korulmény bekovetkezésével
a dolog elpusztulasaval.

A hatarozott id6re kotott bérletet 15 napra lehet felmondani.
A hatarozott id6ére 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:

1149 Budapest XIV. Ker. Bosnyak tér 3. 1. emelet ajté:1. Belterulet

1149 Budapest XIV. Ker. Bosnyak tér 3.

1149 Budapest XIV. Ker. Bosnyak tér 3. foldszint ajto:1.

Hrsz.: 31738/1

l. rész.

Terllet megnevezése: kivett lakbhaz, udvar, gazdasagi épulet

Nett6 terilete: 569 m2

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

Bejegyzés: Vezetéekjog 10 m2 tertletre, VMB-36/2012.

Jogosult: ELMU Halézati Kft.

(1132 Bp., XIII. ker. Vaci ut 72-74.)

A tulajdoni lap és a természetbeni helyzet vizsgalata soran tapasztalt esetleges
eltérések, az értékel6 ingatlan-nyilvantartasi megjeqyzése, jogi helyzete:

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

Vizsgalt ingatlanrész osztatlan tulajdoni hanyad, a megosztasrél hasznalati megallapodas
nem allt rendelkezésiinkre!
Megbizéi adatszolgaltatas alapjan tortént a vizsgalt ingatlanrész beazonositasa!

N/

Vizsgalt ingatlanrész
elhelyezkedése az épuletben!

N
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Az ingatlan altalanos jellemzoi:

Telepiilés neve: Budapest XIV. kertlet

Lakosainak szama: 124.900 f6
Budapest XIV.
kerllete a f6varos
pesti oldalan
talalhato.
Torténelmi neve

OE:,?j?&(ZStX'V' Zuglo, a kertleti

onkormanyzat is ezt
hasznalja hivatalos
névkeént, régi német
\ neve Lerchenfeld.
) Kozepes méretd,

tertilete 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.

Keriilet leirasa:

Az értékelt ingatlan a kertlet kdzpontjaban a Bosnyak

Keriileten beliili elhelyezkedése: téren, a Nagy Lajos kirdly utja talalkozasanal
helyezkedik el.
K& . Tarsashazakkal és kereskedelmi [étesitményekkel
ornyezete: L .
beépitett forgalmas kérnyezet.
Megkozelithetésége: Mindvégig szilard burkolatu uton.
Az ingatlan kdzlekedési kapcsolata j6. Megkdzelithetd
Tomegkozlekedési eszk6zok: tobb autdbusz, troli és villamosjarattal is. A legkdzelebbi

megalléhely 20 m belll megtalalhaté.

Kétiranyu kozlekedést biztosité aszfaltburkolatu ut,

Utca, burkolata: mindkeét oldalan jarda keriilt kialakitasra.

A kozelben teljeskorten kiépitett, fontosabb

Infrastruktura: kozintézmények itt a kdzpontban érhetdk el, bevasarlasi
lehetéség 200 méteren belll biztositott.
Domborzat, lejtés, tajolas: Eszak-kelet, dél-nyugati tengely(, sik, kézbensé telek.
Telek alakja: Szabalyos téglalap alaku.
Epiilet elhelyezkedése a telken: Zartsoruan allé beépitésu.
A vizsgalt ingatlanrész a szemle idején hasznositatlan

elenlegi hasznositas:
Jelenleg 3 sitas volt.

Az épllettel szemben a koézterlleten, illetve a

Parkolas: . s .

] kapcsolédé utcdkban megoldott.

Ertékbefolyasol6 kornyezeti Kozponti  elhelyezkedés, kedvez6  kozlekedési
tényezok: kapcsolat.
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Befoglalo épulet altalanos jellemzoi:

Epitési médja:

hagyomanyos falazatok.

Alapozas:

tégla sav alap.

Szigetelés:

Feltehetden bitumenes lemez (feltaras nem tortént)

Fiiggodleges teherhordé szerkezet:

hagyomanyos tégla falazatok.

Vizszintes teherhordo szerkezet:

gerendas, béléselemes massziv fédém

Tetd formaja, szerkezete, fedése:

Magastetd, cserép lemezszigeteléssel

Epiilet kiilsé burkolata:

K8poros, vakolt

Epiilet tagolédasa:

pince+foldszint+1. em.

Epiilet épitési éve:

Az 1930-es években.

Szerkezeti hibak:

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

Epiilet miiszaki allapota:

A tartészerkezet sérllésmentes, az éplleten beazas
nem tapasztalhato, a kiilsé vizelvezetés jol mikodik.

A homlokzat és a nyilaszarok nem biztositjak a mai
eldirasoknak megfelelé hé-védelmet.

Kozmiivek:

Viz Vezetékes, fogyasztasa egyedileg mérhetd.
Villany Vezetékes, fogyasztasa egyedileg mérhetd.
Gaz Nincs bevezetve!

Csatorna Van, vizfogyasztas alapjan elszamolt.

Funkcionalis jellemzok:

Bejarata:

Bosnyak tér fel6li bejarat.

Nyilaszardék anyaga, allapota:

Acél szerkezetes bejarati ajtd6 és kis méreti kirakat
portal, 2 rétegli hészigeteld Gvegezéssel.

Fiités és hasznalati melegviz:

Nincs!

Helyiségek tajolasa:

A helyiségek utca iranyaba tajoltak

Az (zlettér alaprajzi elrendezése egyszeriinek

Helyiségek: mondhaté. Kis méretll, alacsony belmagassagu
galériaszinttel.
Megjegyzés: A helyiségek méretei megfeleléek.

Felépitmény belsd leirasa, allapota:

A belsé terek gyenge/kdozepes miszaki allapotuak.
Az aljzat keramiaval burkolt, a falak jellemz&en
festettek. Galériaszint alacsony belmagassagu, gyenge
allapotu.

Szakvélemény
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Gazdasagi attekintés — Uzlethelyiségek ingatlanpiac

Jelen értékelési szakvélemény kiadasanak idépontjaban pandémias (vilagméretii) jarvany van. A
koronavirus jarvany gazdasagi — és ingatlanpiaci

hatasai je/en pi//anatban nem ist Kiskereskedelmi iizletek szamanak alakulasa
kbvetkezményekkel jarnak a jovOre nézve, igy ggg“lom

ingatlanok piaci értékének valtozasara sem |

egyértelmii jelzést adni. Az ingatlanpiaci szakértéi

elkévetkez id6szakra — lokéciotol és ingatlantipt '
fiiggéen — kisebb-nagyobb mértékii  &tme || || || I| II || I| || Il I|
0 - - - - - - - - - -

CSékkené.St jéSOInak. A jogszabélyl keretek VI.30. X371, WVI30. X131, V1300 X131, V300 XI31. VI30. X131
értékelési SzakVé/emény érVényeSSégét 90 nap 2015 2016 2017 2018 2019
hatarozzak meg. Nem ismert, hogy a j

szakvéleményhez felhaszndlt Kindlati  adatok g {lensi el Qe gemn e e
jarvanyldgyi helyzetet megel6zéen vagy mar anrak

hatasat is figyelembe véve keriiltek publikalasra, igy a megallapitott érték tekintetében a jarvany
miatti korrekcionak nem latjuk indokat, de az érték az atlagosnal is nagyobb bizonytalansagot

tartalmaz. (TEGOVA)
MNB elemzése:

KISKERESKEDELMI PIAC

Rovid tavon: A kiskereskedelmi szektorra azonnali, jelentés, am kettés hatasa korvonalazédik a
A kiskereskedelmi iizletek forgalmanak volumenvaltozdsa Jarvam.mak' Egyes ':JZIettlpUS?k (eIeImlsz"er,
(munkanaphatdssal kiigazitva, az elézé év azonos idészakahoz képest) drogerla’ gyogyszertar) eseteben egyelore

pozitiv a hatdasa az el6rehozott keresletnek

kdszonhet6en, masokra azonban azonnali

negativ hatast gyakorolt. Egy szlikebb kor mar a

10 \\/ telies bezarasban érintett (tdbbek  kozott
20 \/ jatszéhaz, 6voda, maganegészségugy), emellett
2016 2017 2018 2019 2020 vannak a kulonosen érintett, "fo.kent szolgaI’Fato
g . I tevékenységek, ahol mar révid tavon szinte

elmiszer és élelmiszer jellegl vegyes . T , . e
— Nem élelmiszertermék jellega minden bérld jelezte, hogy nem tud bérleti dijat
e zemanyag forgalom fizetni  (turizmus,  éttermek), de  mas

szegmensekben is sorra jelzik a bérlék, hogy
kedvezményeket kérnek a kiesé forgalom miatt. Az éttermek egyetlen lehet6sége a kiszallitas
erGsitése, bdvitése. A kiskereskedelmi egységek korlatozott nyitvatartasa jelentés bevételkiesést
general mind az Uzleteknek, mind az ingatlantulajdonosoknak, ami raadasul még hozzavetdlegesen
40-80 szazalékkal alacsonyabb latogatdszammal parosul. Az élelmiszerizletek, drogéridk és
gyogyszertarak atmeneti emelkedett forgalma nem tudja ellensulyozni a bevasarlokézpontok kiesett
latogatdinak fogyasztasat. A forgalmat tovabb csokkenti, hogy a fogyaszték — mar az elmuit
években is, a jarvanytol fuggetlenldl — egyre er6sebben preferaltdk az online Uzleteket, rendelést és
a hazhozszallitast, amely trend a kialakult helyzetben tovabb er6sddhet. A szakemberek szerint
bérbeaddi segitség nélkul tobb Uzlet mehet tonkre, ndvelve a munkanélkuliséget. A bérbeadok
azonban egyoldalian nincsenek abban a helyzetben, hogy finanszirozni tudjak ezeket a
veszteségeket, igy allami szerepvallalds nélkil ez a szektor mar rovidebb tévon is jelentbs
visszaesést fog elszenvedni, és a veszélyhelyzet elharulta utan a helyreallitas is el tud hazédni.
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 kdzdsségi programokat, eseményeket. Ez alapjan a csOkkenés/leallas utan egy
bizonyos ideig kiemelkedden erfs fogyasztéi kedv és pozitiv magatartas lehet a jellemzd, ezt
azonban a gazdasag jarvanyhelyzet utani allapota befolyasolja majd. A negativ trend azt feltételezi,
hogy jelentés munkanélkiliség alakul ki a gazdasagban, a haztartasok felélik megtakaritasaikat, az
Ovatossagi motivacioé er6soddik, ami visszaveti majd a jarvany végét kovetd fogyasztasukat.
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Egyes szakemberek szerint a vasarlasi szokasok tartdés atalakulasa is el6fordulhat, ami szintén
hosszan tartdé negativ hatast jelent a kiskereskedelmi ingatlanok piacara nézve.

A budapesti bevasarlokozpontok relative alacsony 1-4 szazalékos kihasznalatlansag mellett
mikodtek 2019 végén, mig a 100 ezer Ilakost meghaladdé népességli varosok
bevasarlokozpontjainak atlagos kihasznalatlansagi rataja is 3 szazalékot mutatott. Tovabba a
hatalyos szabalyozasbdl fakaddan, Magyarorszagon jelenleg keveés kiskereskedelmi terllet épul, igy
az alacsony kihasznalatlansag és kevés uj atadas mellett a jarvany megjelenését megel6z6en nem
merdlt fel tulkinalati kockazat kozéptavon sem.

4.4.1. A kiskereskedelmi ilizletek szamanak alakulasa (2/2)

T 00000 e¢ 00| 00O s 0|
- december 31. december 31.

Elelmiszer és élelmiszer jellegii sszesen 39 263 38 987 38 510 38 140
Nem élelmiszertermék jellegli osszesen 81 245 80 568 79 875 79 103
Elelmiszer és nem élelmiszertermék jellegii

dsszesen 120 608 119 555 118 385 117 243
Kiskereskedelmi izlet sszesen 122 652 121 609 120 448 119 305
Gépjarmil &s jarmialkatrész 7525 7 611 7 598 7692
Mindasszesen 130177 129 220 128 046 126 997

A koronavirus-jarvany (COVID-19) terjedésének megel6zése érdekében szamos korlatozo
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 csokkent, ennek ellenére
azonban a bérleti szerz6dések tovabbra is fennalinak. Jogqgal meriil fel a kérdés, hoqy a
néhany hete fennallé, gazdasagilaq teljesen atipikus kérnyezetben a bérldk jogosultak-e a
bérleti__dij elengedését, vaqy legalabb csodkkentését kérni. A koronavirus-jarvany
kovetkeztében egy teliesen ujszerii, a joggyakorlat altal még nem kezelt koriilmény allt eld,
amelyre tekintettel minden bizonnyal a jogqgyakorlat is reflektalni foq.

(PWC Magyarorszag)

Hasznositas:
Vizsgalt ingatlan a szemle idején Uresen allt.

Alternativ hasznalat:
Alternativ  hasznositasi lehetéség Uzletként, egyéb egységként szolgaltatd helyiségként
elképzelhet6. A kdzvetlen kérnyezet gyalogos forgalma jé.
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Ertékbefolyasolé tényezoék:

Az ingatlan értékndveld, értékcsokkentd tényezbit SWOT elemzés keretein belll vizsgaltuk, melynek
soran az adott eszkdzt értékeltik a jellemzd erésségek (Strengths), gyengeségek (Weaknesses),
lehetéségek (Opportunities), és veszélyek (Threats) szempontjabdl. Az er6sségek és gyengeségek
bels6 tényez6k, ezért befolyasolni tudjuk 6ket, azonban a veszélyek és a lehetéségek, olyan kiilsé
adottsagokat jelentenek, amelyekre csak a legritkdbb esetben tudunk hatassal lenni, ezeket nem

tudjuk igazabdl iranyitani.

EROSSEGEK (STRENGTHS)

GYENGESEGEK (WEAKNESSES)

Varoskozponti kézelség (ebbdl addéddan
jelentds gyalogosforgalom)

Nincs fiités.
Miszaki-esztétikai allapot.
Kis alapterilet.

LEHETOSEGEK (OPPORTUNITIES)

VESZELYEK (THREATS)

Kiskereskedelmi egység

Koronavirus jarvany ingatlanpiaci hatasai

Alap feltételezések - JELENLEGI ALLAPOT:

Alap feltételezések - FELUJITOTT ALLAPOT:

Ertékbecslés idpontja 2020.11.13 Ertékbecslés idépontja 2020.11.13
Eves ndvekedési iitem - EUSTAT 1,00 Eves novekedési (item - EUSTAT 1,00
EURF)/Ft valutaarfolyam az értékbecslés 354,94 EURQ/Ft valutaarfolyam az értékbecslés 354,94
napjan napjan

Bérleti dij Uzlet 8,26 Bérleti dij Gzlet 9,28
Diszkont rata 8,50% Diszkont rata 8,50%
Tokésitési rata 8,00% Tokésitési rata 8,00%

Szakvélemény
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Piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

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

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé médszer f6 |épései a kdvetkezdk 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 szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

Az dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban végeztik el,
amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6, és az abban szereplé ingatlanok
tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatél jelentésen eltéré szeélsé
értékeket az elemzés soran-figyelmen kivul hagytuk.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése

Az elemzés soran az 0sszehasonlitas 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 o6ssze, illetve a kuldnbdzé
értéekformak és jogok kozott korrekcidos tényezéket alkalmaztunk. Az dsszehasonlitd adasvételi
arakat az altalanos forgalmi adé nélkul vettik figyelembe.

Fajlagos alapérték meghatarozasa

Az elemzett 6sszehasonlité adatokbdl 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 értékmodositdé  tényezdk
figyelembevételével tortént. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényez6 vettink fel, amely az 0&sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz6. Az
értékmaddosito tényez6k kdzul az aldbbiakat minden esetben vizsgaltuk:

Miiszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapteriletek: brutté és nettd teriletek
megszokottdl eltéré nagysaga, alapozas mddija, f6 teherhordd szerkezetek megoldasai, kdzbensd
és zaréfédémek megoldasai, tetészerkezet kialakitdsa, hatarold 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 veédbovezet, egyéb épitészeti elbirasok.

Hasznalati szempontok: épités, felljitas éve, komolyabb karesemények, karbantartas helyzete,
Uzemeltetés, rendeltetésszer(i hasznalat.

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

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatorna (felszini és szennyviz), szemétszallitas, kozlekedés
(tdbmegkozlekedés, megallok, utburkolat), megkdzelithetéség, ellatas, tavolsag alap- és kdzépszintl
ellatasi kdzpontoktol, oktatasi intézmenyek, szabadidds létesitmények, telekommunikacio.
Kérnyezeti szempontok: szomszédok és szomszédos létesitmények, Ovezet, kilatas, panorama,
szennyezd forrasok, kdrnyezeti artalmak.
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Alternativ  hasznositas szempontjai:  funkciovaltasra valé alkalmassag, atépithetdség,
megoszthatdsag, bovithetéség.

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 értékmoddosito tényezék kozil az értéket jelentdsen befolyasoldkat tintettik
fel, és ha arra lehet6ség volt ra, akkor értékmodositd hatasukat szamszer(ien is meghataroztuk.

Az értékmaodositd tényezék 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 koézos alapot talalni a targyi ingatlanok és az
O0sszehasonlitd ingatlanok kozott méretuk tekintetében.

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

Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor ndveltik 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 tobbet ér négyzetméterenként.

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk az Osszehasonlitd ingatlanokat foldrajzi
elhelyezkedésik szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté
négyzetméterenkénti arat kapjunk, maddositanunk kellett az dsszehasonlitd ingatlanok
négyzetméterenkénti arait.

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

Ha egy ingatlan rosszabb féldrajzi elhelyezkedési volt, mint a targyi ingatlan, akkor néveltik annak
négyzetméterenkénti arait.

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

Minél jobb elhelyezkedés(i egy ingatlan annal tdbbet ér négyzetméterenként.
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Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité médszerrel - JELENLEGI ALLAPOT:
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1149 Budapest XV.

XV. Bp., Egressy

Ingatlan cime:| Ker. Bosnyak tér 3. [XV. Bp., Egressy ut at XV. Bp., Bosnyak u.
foldszint
Felépitmény tagolasa: féldszint féldszint féldszint foldszint
Jelleg, funkcio: Uzlet/egyéb uzlet Gzlet uzlet
Epités éve: 1920 1940 1980-2013 2011
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositdja: 31868680 31474989 29722160
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 20 000 000 55 039 370 43 307 087
redukalt alapteriilet (m2) 14 46 110 81
(fajlagos ar (Ft/m2) 434 783 500 358 534 655
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idépontja 2020. november 2020. november 2020. november
kinalat/adasvétel korrekcios tényezé 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 391 304 450 322 481 190
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
kertleten belili elhelyezkedés Bosnyak tér kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezétlenebb
1,10 1,10 1,10
alaptertlet 14 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
1,05 1,15 1,15
miszaki allapot kdzepes/gyenge kedvezdbb kedvezébb kedvezébb
0,85 0,85 0,85
bejarat utcai hasonlo hasonl6 hasonlo
1,00 1,00 1,00
emeleti elhelyezkedése foldszint kedvez6tlenebb kedvezétlenebb kedvez6tlenebb
+ 13 m2 galéria 1,05 1,05 1,05
flitési mod nincs kedvez6bb kedvez6bb kedvezébb
0,95 0,95 0,95
gyalogos forgalom forgalmas kedvezétlenebb kedvez6tlenebb kedvezétlenebb
1,05 1,05 1,05
jogi jelleg osztatlan kedvez6bb kedvez6bb kedvezébb
0,90 0,90 0,90
hasznosithatésag Uzlet/egyéb hasonlo kedvez8bb kedvezdébb
1,00 0,95 0,95
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 371739 450 322 481 190
Osszes korrekcid -5% 0% 0%
SULYOZAS 34% 33% 33%
szamitas alapjat képezd terilet (m2) 14
fajlagos atlagar (Ft/m2) 433 790
becslilt érték (Ft) 5981 968
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 6 000 000

Tekintettel a COVID jarvany okozta gazdasagi recesszio6 jelentésen kihat a kiskereskedelmi lizlethelyiségek bérleti piacara. A
kiszamithatatlan bérleti piaci viszonyok (lizletek tomeges visszaadasa, kiskereskedelem gyokeres atalakulasa, forgalom
jelentds visszaesése) miatt markansabb kinalati korrekcidk hasznalatat is elfogadhaténak véliink szakmailag.

Szakvélemény
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Ingatlan értéke a piaci dsszehasonlité médszerrel —- FELUJITOTT ALLAPOT:
Osszehasonlitas szempontjai Ertékelendd ha(sj:r:::_ 1 haSg;;z'_ ) haSj:;g‘_ 3

1149 Budapest XIV.

XIV. Bp., Egressy

Ingatlan cime:| Ker. Bosnyak tér 3. |XIV. Bp., Egressy ut at XV. Bp., Bosnyak u.
foldszint
Felépitmény tagolasa: féldszint foldszint féldszint foldszint
Jelleg, funkcio: Uzlet/egyéb Uzlet uzlet Uzlet
Epités éve: 1920 1940 1980-2013 2011
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositdja: 31868680 31474989 29722160
GAZDASAGI TENYEZOK
kinalati/adasvételi ar (Ft) 20 000 000 55 039 370 43 307 087
redukalt alapterilet (m2) 14 46 110 81
fajlagos ar (Ft/m2) 434 783 500 358 534 655
kinalat/adasvétel kinalat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel id6pontja 2020. november 2020. november 2020. november
kinalat/adasvétel korrekcios tényezé 0,90 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) 391 304 450 322 481 190
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
kertiileten bellli elhelyezkedés Bosnyak tér kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezétlenebb
1,10 1,10 1,10
alapterulet 14 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
1,05 1,15 1,15
mliszaki allapot részben feldjitott kedvez6bb kedvez6bb kedvezbbb
0,95 0,95 0,95
bejarat utcai hasonlo hasonlo hasonlo
1,00 1,00 1,00
emeleti elhelyezkedése foldszint kedvez6tlenebb kedvez6tlenebb kedvez6tlenebb
+ 13 m2 galéria 1,05 1,05 1,05
flitési mod elektromos hasonlé hasonl6 hasonlé
1,00 1,00 1,00
gyalogos forgalom forgalmas kedvez6tlenebb kedvez6tlenebb kedvez6tlenebb
1,05 1,05 1,05
jogi jelleg osztatlan kedvez6bb kedvez6bb kedvezdbb
0,90 0,90 0,90
hasznosithatésag Gzlet/egyéb hasonlo kedvezébb kedvez&bb
1,00 0,95 0,95
(OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 430 435 517 870 553 368
Osszes korrekcid 10% 15% 15%
SULYOZAS 34% 33% 33%
szamitas alapjat képezd teriilet (m2) 14
fajlagos atlagar (Ft/m2) 499 857
becslilt érték (Ft) 6 893 023
Becsiilt érték kerekitve (Ft) 6 900 000

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

Szakvélemény
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Hozamszamitason alapulo érték becslése:

Alternativ hasznositasi lehetésége, elhelyezkedésébdl adédéan tobbféle kereskedelmi és
szolgaltatasi tevékenységre alkalmas lehet.

Az értékelés soran az értékelt eszkdz jovedelemtermeld képességét is megvizsgaltuk, azaz a
jovBben varhatéan képz6dd, szabad rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerisitettik,
amely kifejezi az eszkdznek, mint tGzleti befektetésnek az értékét.

A szamitas alapja, hogy az eszkdz birtoklasabdl és hasznalatabdl szarmazo jovében varhato
vagyoni elénydket a vizsgalat idépontjaban vesszik figyelembe, eltekintve a jévedelmek kilénb6zé
idéponthoz kapcsolédé realizalddasatol.

A koltségekkel csokkentett nettd bevételbél a cash-flow modszerével hataroztuk meg a nettod
jelenértéket.

Els6 lepésben feltérképeztik a jelenlegi tevékenységhez tartozo bérleti dij tartomanyokat.

Az elérhetd bérleti dijat a rendelkezésre allé bérleti dijakat is tartalmazé adatbazisunk, valamint a
szaksajtok adatai alapjan hataroztuk meg.

Az elhelyezkedésen, megkdzelithetéségen, beépitési adottsagokon tul figyelembe vettik a
bérbevételhez kapcsolédo fogyasztdi szokasokat is.

A teruleten 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 idintervallumra és az azt
kovetd elsé teljes évre es6 bevételekbdl kivontuk a tapasztalatunk szerint felmertilé tényleges és
feltételezhetd koltségeket. Az igy nyert nettdé pénzfolyamot végll diszkontaltuk a vizsgalt ingatlan
megtekintésének idépontjara vetitve. Az alkalmazott megkdzelités eredményeként nyert
Jelenértéket vettik a vizsgalt ingatlan jelenlegi piaci bérleti dijanak fuggvényében elérhet bevételi
alapon szamitott Hozamértékének.

A CF valtoz6 eredményességii idészaka, 2021-2026

Mikodési bevételek
Ebben a megkozelitésben az ingatlan értékét hozamalapu szemlélettel, piaci bérleti dijak alapjan
vizsgaltuk.

Bérleti bevételek:
— a piaci 6sszehasonlito adatok alapjan kalkulalhato bérleti dij (izlet esetében 8,26 €/m?/ho;

— a kihasznaltsag tényezé6t a 0. évben 75%-on vessziuk figyelembe, majd névekedést
feltételeztunk.

Bérbeadas koltségei:

— a bérleti dijat terhel6 koltségek tekintetében a hazai gyakorlatnak megfeleléen azzal a
feltételezéssel éltink, hogy a kdzizemi szamlakat a bérld tériti;

— az ingatlan bérbeadasahoz a bérbeadd részér6l nem szikséges fdallasu alkalmazott, a
menedzsment dijjal, mint megbizasi dijjal szamoltunk (1,0%).

— a tulajdonost terheli a felujitasi alap, mely a folyamatos bérbe adhatdésagnak biztositasahoz
szukséges, ezt 1200 Ft/nm 6sszegben vesszuk fol;

— a bérbeaddt terheli a tliz- és elemi kar biztositas dija, ami mas ingatlanok tényadatai alapjan a
becsilt mikodési bevétel 2,5 %-ban vesszik fol;

— akerlletben fizetendd épitményadd mértéke 1400 Ft/m?.
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1149 Budapest XV.

Budapest XIV. ker.

Budapest XIV. ker.

Budapest XIV. ker.

Ingatlan cime:| Ker. I?;Zr;);?r; tér 3. Nagy injc;s kiraly Szaszl6s U, Egressy (it
Emeleti elhelyezkedése: foldszint foldszint foldszint foldszint
Jelleg, funkcio: Uzlet/egyéb Uzlethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség
Adat forrésa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositdja: 31842646 31672221 31148287
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 129 921 118 110 115 000
redukalt alapterilet (m2) 14 50 47 46
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 2598 2513 2 500
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
kinalat/realizalas idépontja 2020. november 2020. november 2020. november
kinalat/realizalas korrekcios tényezg 0,95 0,95 0,95
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/ho) 2 469 2 387 2375

ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT

kerlleten bellli elhelyezkedés

Bosnyak tér

kedvezétlenebb

kedvezétlenebb

kedvezétlenebb

1,05 1,10 1,10
alapterulet 14 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
1,15 1,15 1,15
miiszaki allapot kbzepes/gyenge kedvezdbb kedvezdbb kedvez6bb
0,90 0,90 0,90
bejarat utcai hasonlo hasonld hasonlo
eldkertes 1,00 1,00 1,00
emeleti elhelyezkedése foldszint kedvez6tlenebb kedvezbtlenebb kedvez6tlenebb
+ 13 m2 galéria 1,10 1,10 1,10
flitési moéd nincs kbzponti kdzponti kbzponti
0,95 0,95 0,95
gyalogos forgalom forgalmas hasonlé kedvezétlenebb kedvez6tlenebb
1,00 1,05 1,05
hasznositas Uzlet/egyéb hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 2 839 2 984 2 969
Osszes korrekcio 15% 25% 25%
SULYOZAS 33% 33% 34%
szamitas alapjat képezé terilet (m2) 14
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 2931

BERLETI DiJ OSSZESITES

INGATLANCSOPORT

ALAPTERULET (n2)

BERLETI DiJ EGYSEG

BERLETI DiJ EGYSEG

BERLETI DiJ (Ft/ho)

(EUR/M2/ho) (Ft/m2/hé)
tzlet 14 8,26 2945 40 608
galéria 13 0,00 0 0
becstilt bérleti dij (Ft/ho) 40 608 Teljesingatlan havi netté bérleti dija kerekitve ésszesitve
becsiilt bérleti dij (Ft/ho) 41 000 (alapteriileti redukcidkat figyelembevéve)

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

Szakvélemény
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A rendelkezésiinkre bocsatott feludjitasi koéltségvetésben foglalt munkak elvégzését
kovetbéen a bérlemény kiaddsdanak lehetéségei, feltételei javulnak. A felijitas el6segiti az
esetleges uj bérlé szamadra az ingatlan hasznalatba vételét.

A feldjitast kévetéen a bérleti dij kalkulalasahoz alkalmazott 6sszehasonlité miiszaki allapot
korrekciok valtozdsdval a lehetséges bérleti dij is némileg névekszik.

Osszehasonlitas szempontjai

Ertékelendd

Ossze-
hasonlité - 1

Ossze-
hasonlité - 2

Ossze-
hasonlit6 - 3

Ingatlan cime:

1149 Budapest XIV.
Ker. Bosnyak tér 3.

Budapest XV. ker.
Nagy Lajos kiraly

Budapest XIV. ker.

Budapest XV. ker.

kinalat/realizalas idépontja
kinalat/realizalas korrekciés tényezd

fldszint tja Szaszlés u. Egressy ut
Emeleti elhelyezkedése: foldszint foldszint foldszint foldszint
Jelleg, funkcio: uzlet/egyéb Uzlethelyiség Uzlethelyiség Uzlethelyiség
Adat forrasa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Adat azonositdja: 31842646 31672221 31148287
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 129 921 118 110 115 000
redukalt alapterilet (m2) 14 50 47 46
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 2598 2513 2 500
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat

2020. november

2020. november

2020. november

0,95

0,95

0,95

korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/ho)

2 469

2387

2375

ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT

keruleten bellli elhelyezkedés

Bosnyak tér

kedvezétlenebb

kedvezétlenebb

kedvezétlenebb

1,05 1,10 1,10
alapterilet 14 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
1,15 1,15 1,15
mduszaki allapot részben feldjitott hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
bejarat utcai hasonlé hasonlé hasonld
elékertes 1,00 1,00 1,00
emeleti elhelyezkedése foldszint kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezétlenebb
+ 13 m2 galéria 1,10 1,10 1,10
fltési mod elektromos hasonlé hasonlé hasonldé
1,00 1,00 1,00
gyalogos forgalom forgalmas hasonlé kedvez6étlenebb kedvez&tlenebb
1,00 1,05 1,05
hasznositas Uzlet/egyéb hasonl6 hasonlo hasonlé
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 3 209 3342 3325
Osszes korrekcio 30% 40% 40%
SULYOZAS 33% 33% 34%
szamitas alapjat képezé tertilet (m2) 14
fajlagos atlagar (Ft/m2/ho) 3292

BERLETI DiJ OSSZESITES

ALAPTERULET (m2)

BERLETI DiJ EGYSEG

BERLETI DiJ EGYSEG

INGATLANCSOPORT (EURIm2/h) (Ftm2/ho) BERLETI DiJ (Ft/ho)
uzlet 14 9,28 3308 45 616
galéria 13 0,00 0 0
becsiilt bérleti dij (Ft/hd) 45 616 Teljes ingatlan havi netté bérleti dija kerekitve 6sszesitve
becsiilt bérleti dij (Ft/ho) 46 000 (alaptertileti redukciékat figyelembevéve)

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

Szakvélemény
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Diszkontrata megallapitasa:

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

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

A tékésitési kamatlab nem mas, mint a beruhazasbol minimalisan elvarhaté megtérulési rata. A
minimalisan elvarhaté megtérilési rata (MARR), az az alap-kamatlab, amelyet a beruhazé
legaldbb elvar a befektetett tékéje utan. Ez a legtdbb esetben magasabb, mint a banki
kamatlab, és annal nagyobb, minél magasabbak a vallalkozas kockazatai

A tékésitési kamatlab ingatlantipustol fliggé differencialasa mellett szilkség van a terlleti
elhelyezkedést (févaros, nagyvaros, vidék) kifejezé megbontasra is.

A tokésitési rata meghatarozasanal Build-up médszerrel.

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 mutatdja CDS felar 95 pont kézelében mozog, ez
azt jelenti, hogy ha a nemfizetési kockazatra biztositani szeretnék a befektetéstinket (magyar
allamkotvényeket) akkor a CDS 1 %-os dij mellett tehetjuk meg.

Price History WELEGEIGIE

Hungary 5Y Credit Default Swaps Price

120

dit Default Swaps Price

Hungary 5Y Cre

M Hungary 5Y Credit Default Swaps Price
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A nemzetkozi és hazai szinten piacvezetd hitelbiztositd, az Euler Hermes negyedévente késziti
el orszagkockazati elemzését a vilag minden orszagarél, melynek soran felmérik egy adott
orszag vallalkozasainak esetében a nemfizetés kockazatait, ezaltal segitséget nyujtanak 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,

Mezbgazdasagi 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 névelik. 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 kategoériaba sorolhatd. Az
ingatlan realis piaci értékének meghatarozasakor az adott szegmens atlagos ratajahoz kozelit
8,5 %-0s tdkésitési ratat vettlink alapul.

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

Az ingatlan hozadéki értékelését DCF szamitassal végeztik el.

Szakvélemény 1149 Budapest XIV. Ker. Bosnyak tér 3. foldszint — Hrsz.: 31738/1
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Az ingatlan értékelésének osszesitése:

Esetlinkben a FORGALMI ERTEKELES a f6 moédszer, HOZADEKI MODSZERT ellen6rzésre alkalmaztuk,
mivel az értékelés céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felelnek meg. Szakértdi
mérlegelés alapjan a végso6, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci 6sszehasonlité adatok

szerint megallapitott értékeket és a hozamszamitas eredményét 50-50%-0s sulyozassal vettik
figyelembe.

Végso érték meghatarozasa - Jelenlegi allapotban:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 6,0 MFt suly: 50% 3,0 MFt
Hozamszamitason alapul érték: 4,6 MFt suly: 50% 2,3 MRt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 5,3 MFt
A szakértGi jelentésben szerepl6 - 1149 Budapest XIV. Ker. Bosnyak tér 3. foldszint 31738/1 hrsz
alatti osztatlan ingatlanrész értékelését az Altalanos Feltételrendszerben foglaltak szerint elvégezve
2020.11.13 -i forduldnapra, az ingatlan tehermentes értékét 6sszesen: 5 300 000- Ft-ban, azaz

Otmillié - haromszazezer forint + AFA

Végso érték meghatarozasa - Feldjitott allapotban:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 6,9 MFt suly: 50% 3,5 MFt
Hozamszamitason alapulé érték: 5,3 MFt suly: 50% 2,7 MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 6,1 MFt
A szakértdi jelentésben szerepl6 - 1149 Budapest XIV. Ker. Bosnyak tér 3. foldszint 31738/1 hrsz
alatti osztatlan ingatlanrész értékelését az Altalanos Feltételrendszerben foglaltak szerint elvégezve
2020.11.13 -i fordulénapra, az ingatlan tehermentes értékét 6sszesen: 6 100 000- Ft-ban, azaz

Hatmillié — egyszazezer forint + AFA

Osszesitett bérleti dij meghatarozasa - JELENLEGI ALLAPOTABAN:
|Bérletidﬁ az ingatlanra: 41 000 Ft suly: 100% 41 000 Ft

Avizsgalt ingatlan havi (nettd) bérleti dija kerekitve = 41 000 Ft

A szakeértdi jelentésben szerepld - 1149 Budapest XIV. Ker. Bosnyak tér 3. foldszint
31738/1 hrsz alatti osztatlan ingatlanrész bérleti dijat az Altalanos Feltételrendszerben
foglaltak szerint elvégezve 2020.11.13 -i fordulénapra 41 000 Ft/hé + AFA 6sszegben, azaz

Negyvenegyezer forint + AFA

Szakvélemény 1149 Budapest XIV. Ker. Bosnyak tér 3. foldszint — Hrsz.: 31738/1
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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 mddon korlatozas ala nem esik.

» Nem vaéllalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekévetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekobvetkez6 események vagy koérilmények
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 talalhatok 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 iranyu ismeretekkel nem is
rendelkezlink. A helyszini szemle szemrevételezés utjan tértént.

» Jelen értékbecslés a megjellt célra készliil és kizarolag arra hasznalhato 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 birésagi megjelenésre,
sem tanuskodasra — eltéré megallapodas hianyaban — nem vagyunk kbtelezhetéek.

» Jelen értékbecslést nem lehet nyilvanossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Tarsasagunk nem véllal felel6sséget semmiféle kévetkezményként,
véletlenszeriien vagy blintetésként felmertil6 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 1149 Budapest XIV. Ker. Bosnyak tér 3. foldszint — Hrsz.: 31738/1
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