ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

3848/2020

Megbizé neve: Zugloi Varosgazdalkodasi Kdézszolgaltato Zrt.

Tulajdonos neve: Budapest XIV. kertilet Zuglé Onkormanyzata

Ingatlan cime: 1149 Budapest XIV. ker. Nagy Lajos kiraly utja 126. féldszint
Természetbeni cime: 1149 Budapest XIV. ker. Nagy Lajos kiraly utja 126. féldszint
Hrsz: 31756/0/A/103

Az értékelés tipusa: Forgalmi érték meghatarozas

CITY-FORM 2000 KFT £ ‘31%’ ) q;b’

Ingatlankizvefitd és Ertékbecs|d Iroda
1037 Budapest, Farkastorki Ot 25/C

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




CITY-FORM 2000 KFT. 24/2
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

CIME: 1149 Budapest XIV. ker. Nagy Lajos kiraly utja 126. foéldszint
HRSZ: 31756/0/A/103
Ingatlan tipusa: Uzlethelyiség

Ertékelés tipusa:
Forgalmi érték meghatarozas, a Zugléi Varosgazdalkodasi Kézszolgaltatd Zrt. részére

Ertékelt jog: Tulajdon jog

Ertékelt tulajdoni hanyad: 11

Jelenlegi késziiltsége: 100 %
| Ertékelt teriilete: |65 m2 |
Ertékelés hatarnapija: 2020.06.19.

Ervényességi hatarnapja: 2020.12.19.
| Szakvéleményt készitette: | lllyés Szabolcs |

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

Piaci adatok dsszehasonlitasan alapulé forgalmi érték

f6 modszer | 23.200.000.- Ft
Hozamszamitason alapulé érték

ellenérzé modszer | 14.300.000.- Ft

Osszesitett forgalmi érték kerekitve 23.200.000.- Ft

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

azaz Huszonharommillié - kétszazezer Forint + AFA

Vizsgalatunk targyat a 1149 Budapest XIV. ker. Nagy Lajos kiraly utja 126. féldszint alatt
elhelyezkedd, utcai bejarattal rendelkezd, jelenleg barkacs Uzletként hasznositott, megbizdi
adatszolgaltatds alapjan 65 m2 alapteruletld Uzlethelyiség képezi. Az lzlet féldszinti
elhelyezkedésl, utcai bejaratu. Mliszaki allapota kézepes/felujitandé. Fltés nincs-hianyos.

Ezen értéktanusitvanyban szereplé értékek hatalyossaga a jelen vizsgalt ingatlanok esetében 180 napig
érvényes, ennek eltelte utan a hatalyossagi kiterjesztésének igényekor azt felul kell vizsgalni, illetve
aktualizalni kell. Az értékel6é altal meghatarozott érték semmilyen 6sszefiiggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatarozast nem befolyasoltdk a Megbizd6 személyes szempontjai, szakértd
mindettél fuggetlenul allapitotta meg fenti értéket.

Jelen szakvélemeény 2 példanyban készult.
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lilyés Szabolcs Del Medico Rossinelli Andrea
Ingatlanvggyon értékeld, épitémérnck Cégvezets, vezetd értekels
ingatlanmenedzser

Szakvélemény 1149 Budapest XIV. ker. Nagy Lajos kiraly utja 126. féldszint — Hrsz.: 31756/0/A/103



CITY-FORM 2000 KFT. 24/22
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

Az ingatlan értékelésének 0sszesitése:

Esetiinkben a FORGALMI ERTEKELES a f6 moédszer, HOZADEKI MODSZERT ellendrzésre alkalmaztuk,
mivel az értékelés céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felelnek meg.

Szakértdi mérlegelés alapjan a végsd, egyeztetett forgalmi érték megallapitasakor piaci
0sszehasonlitd adatok szerint megallapitott értékeket és a hozamszamitasi modszer eredményét
100-0%-o0s sulyozassal vettik figyelembe.

Az 6sszehasonlitd szemléletli megkdzelités, mas hasonlé tipusu létesitmény kinalati adataibdl
vezeti le a vizsgalt ingatlan értékét. E metodika kell6 mélységli és ellenérizhetd informacios hattér
mellett megfeleld biztonsagu, bar kétségtelen gyengesége a létesitmény egyedi
adottsagainak/szolgaltatasainak nehézkes 6sszevethetésége. A jelenlegi piaci helyzetben tovabbi
nehézséget jelent a tranzakciok csekély szama, a szikséges piaci korrekcid mértékének
meghatarozasa.

A hozam szemléletli megkézelités a létesitmény Uzemeltetésével illetve bizonyos részeinek
bérbeadasaval eléallithaté netté jovedelmeket vizsgalja. E mddszer eréssége, hogy bar énallé
vizsgalaton alapul, mégis a tényleges milkédési adatokkal kontrollalhato, igy kézel all egy
lehetséges vasarld értékszemlélethez. Kétségtelen gyengéje a jovére vonatkozé prognézisok
bizonytalansaga, a kapcsol6dd kockazatok és azok valtozasanak megitélése.

Végsé érték meghatarozasa - Jelenlegi allapotban:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 23,2 MFt suly: 100% 23,2 MFt
Hozamszamitason alapulé érték: 14,3 MFt suly: 0% - MFt
Az ingatlan sulyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 23,2 MFt

1149 Budapest XIV. ker. Nagy Lajos kiraly utja
126. féldszint
alatti 1/1 ingatlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben foglaltak szerint elvégezve
2020.06.19 -i fordulénapra, az ingatlan tehermentes értékét 6sszesen: 23 200 000- Ft-ban, azaz

A szakértdi jelentésben szerepld - 31756/0/A/1103  hrsz

azaz
Huszonharommillio - kétszazezer forint + AFA

Szakvélemény 1149 Budapest XIV. ker. Nagy Lajos kiraly utja 126. féldszint — Hrsz.: 31756/0/A/103
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BERLETI DiJAK KIMUTATASA

Becsiilt bérleti dij (alapteriileti korrekciokat figyelembevéve) az értékelt ingatlanra - netté Ft/h6

EUR/m2 m2 netté Ft/ho
| lizlet | 5,39 65 122 002

OSSZESITETT BERLETI DiJ: 122002  netto Ft/ho

Elfogadott forgalmi érték alapjan kalkulalt minimalis bérleti dij meghatarozasa*

FE x 100/ 7 = éves bérleti dij /12 = netté havi bérieti djj

Eves bérleti dij 1624 000 netté Ft/év
Havi bérleti dij min. 135 333 netté Ft/hé

* Budapest Févaros XIV. Kertilet Zuglé Onkormanyz ata Képvisel6-testiilete 26/2018. (1X.21.) 6nkormanyzati rendelete a

Budapest Févaros XIV. Keriilet Zuglé Onkorményz ata tulajdonéb an &llé helyiségek bérbeadésardl /egységes szerkezetben
a 16/2019. (XI. 7.) rendelettel/ - alapjan szamitva

15. A bérleti dij mértéke

38. § (1) A helyiség bérbeadasi ajanlataként a hirdetményben a helyiség értekbecslo altal
megallapitott bekoltozhetd forgalmi értékének legalabb 7 %-at kell az egy évre vonatkozo

alap berleti dijként megjelélni. Az igy szamitott bérleti dij az altalanos forgalmi adot nem
tartalmazza.

Szakvélemény 1149 Budapest XIV. ker. Nagy Lajos kiraly utja 126. féldszint — Hrsz.: 31756/0/A/103



