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Budapest Fovaros Vagyonkezelé KﬁLont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B/16/U/121

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a Mammut |. ﬁz.'ethéj;ban talalhato 1024 Budapest, Lovohaz utca 2-6. szam alatti, 13187/0/A/14 hrsz.-
u, és a Mammut ll. Uzlethazban talalhaté 1024 Budapest, Lévéhaz utca 8-10. szam alatti, 13185/0/A/7
hrsz.-t

a Budapest Févaros Onkormanyzata
1/1 tulajdonéban lévo, teremgarazs megnevezésii ingatlanokrol.

2016. julius 21.

A szakvelemény harom eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy el6lapot és 33 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellekletekkel egyiitt, tovabba a mellékletek utan csatolt igazsagligyi ingatianforgalmi
szakértéi nyilatkozatot!
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VAGYONERTEKELES 1024 Budapest, Lovéhaz utca 2-6., 1024 Budapest, Lovéhaz utca 8-10.
hrsz.: 13187/0/A/14, 13185/0/A/7

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 0SSZEFOGLALO

Targy: a 1024 Budapest, LovGhaz utca 2-6. szam alatti, 13187/0/A/14 hrsz.-u, és a 1024 Budapest,
Lévohaz utca 8-10. szam alatti, 13185/0/A/7 hrsz.-u a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonéban
levé, teremgarazs megnevezesi ingatlan értékelése.

Elvégeztiik a targyi ingatian értékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizo: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja

Az értékeld neve: BFVK Zit——~

Az értékelés fordulonapja: 2016. julius 21./

Az értékeles érvényessege: hat honap

Az értékelés céla: az ingatlan forgalmi  értékenek  meghatarozasa,

' hasznesftasiszandék érdekében

Helyszini szemle idpontja: 2016.julius 07/

Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlito modszer, hozamszamités modszere
Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti teremgarazs

megnevezése:

Az ingatlan fizikai megjelenése: teremgarazs

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1024 Budapest, Lovéhaz utca 2-6. (hrsz: 13187/0/A/14)

1024 Budapest, Lévohaz utca 8-10. (hrsz: 13185/0/A/7)
Ovezeti FSZKT szerinti: VK TSZT szerinti: Vi-V
besorolas KSZT szerinti: VK-1I-01 KESZ szerinti: még nem késziilt el

A Févarosi Kozgy(ilés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatérozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodd FRSZ-t. A TSZT
2015. marcius 18-an |épett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban levé, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
telepiilésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az Uj szabalyozés életbelépéseéig, de legkésdbb 2018. december
31-ig alkalmazhaték.

hrsz: 13187/0/A/14 2 106 m? teremgarazs  helyek:

Epllethelyiseg alapterulete: hrsz 1318500/A77  727m2 | dsszesen 113 db

Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
' teremgarazs helyek, 6sszesen 113 db:
Ertekelt ingatlanrész: hrsz: 13187/0/A/14 87 db,

hrsz: 13185/0/A/7 26 db

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az 13187/0/A/14 hrsz-u, 87
db parkold forgalmi értéke,
kerekitve:

289 000 000,- Ft
azaz kétszaznyolcvankilencezer forint

3 324 600,- Ft

1 85 parkol: T azaz: harommillié-haromszazhuszonnégyezer-hatszaz forint

értéke:

Az 13187/0/A/7 hrsz-G, 26
db parkolé forgalmi értéke,
kerekitve:

90 900 000,- Ft
azaz: kilencvenmillié-kilencszazezer forint

3496 000,- Ft

1 U5 pwick: fergaini azaz: harommillié-négyszazkilencvenhatezer forint

érteke:
A fenti érték brutto értek, amely tartalmazza az afa mertékét is és azt a feleknek a mindenkori Afa térvény szerint kell egymas
kozott elszamolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az Afa kérnek.
A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.
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VAGYONERTEKELES 1024 Budapest, Lovéhaz utca 2-6., 1024 Budapest, Lovohaz utca 8-10.
hrsz.: 13187/0/A/14, 13185/0/A/7

Az értékeles csak egységes egeszként kezelhet6, abbél részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az erteékelésben szereplé részadatok 6nélloan nem hasznéalhatoak fel, azok csak a végso érték
kialakitasahoz késziltek!

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa. Az értékeléssel kapcsolatos
megjegyzeseink:

Az ertékelés targya a Budapest II. keriiletében a Mamut | Uzlethazban, 13187/0/A/14 hrsz szam alatti 87 db,
es a Mamut |l. Uzlethdzban 13185/0/A/7 hrsz szam alatti 26 db parkold piaci forgalmi értékének
meghatarozasa.

A 13187/0/A/14 hrsz alatt talalhato parkolok, a parkolohazban beliebb, kihasznaltsagat tekintve rosszabb
helyen talalhatoak. Igy ezt a szamitas soran figyelembe vettiik.

Az ingatlanok forgalmi értékének meghatérozaséra a piaci 6sszehasonlito modszer értékét fogadtuk el, mivel
az igy meghatérozott érték kozeliti legjobban az ingatlan reélis értékeét.

Az értekelt ingatlan abbdl a szempontbél specialisnak szamit, hogy egy (izletkdzpontban Iévé teremgarazs
helyek ertekének megallapitasa az értékelés targya, azonban ilyen 6sszehasonlité adat jelenleg nem talalhatd
az ingatlanpiacon, ezért tarsashazak mélygarazsaban 1évé adatokat vettink figyelembe, a megfelels
korrekciokkal. A szokasos korrekcidkon tali korrekciot alkalmaztunk a kiemelten miikodd iizletkézponti
elhelyezkedés miatt is.

A szamitasok soran figyelembe vettiik Baross Pal RICS szakérté tajékoztatasa szerinti hozam ratat, mely a
befektetGi konzultécid és a jelenlegi piaci adatok alapjan 8-10% kozott van. A szakérti mérlegelés keretében
a jelen ingatlannal az ezen beliili 9,5%-os ratat alkalmaztuk.

2016. julius 21.

Blahé Edit Csendes Edina
ingatlanvagyon-értékeld

Ingatlannyilvantartasi-, és értekelési Irodavezetd Néviegyzékszam: 1491/2007
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VAGYONERTEKELES 1024 Budapest, Lovéhaz utca 2-6., 1024 Budapest, Lov6haz utca 8-10.
hrsz.: 13187/0/A/14, 13185/0/A/7

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1. Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja
BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatian forgalmi értékének
meghatarozasaval, hasznositasi szandék erdekében.
1.2. Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé6 rendelkezésiinkre bocsatotta:
Tulajdoni lapot.
Beszereztiik:
Alaprajzot
Helyszini szemle:

2016. julius 21.-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettlink és
rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemz6it, allapotat értékbefolyasoléd adottsagait.

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE
2.1. Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok

Tagabb kornyezet:
Budapest II. keriilete:

Buda északi részén teriil el. Eszakon és =
északkeleten a Ill. kerilet, keleten a Duna
folyam, délen az |. keriilet és a XII. kerilet
hatarolja, mig nyugaton szomszédjai
Budakeszi, Nagykovacsi es Remetesz6l0s,
északnyugaton pedig Solymar.

A Il. kerilet hegyes-dombos tertleten

fekszik, egyedulallo maédon kézel a
belvaroshoz, igy kénnyen az orszag egyik
legelékelébb lakodvezetéve nétte ki magat.

Itt talalhato tobbek kozott a Rozsadomb, o
Pasarét, ToOrokvész, Vérhalom vagy
Kurucles. /

A kerilet két jol elkiilonithetd részbdl all. Az eszaki (II/A keriilet) és a déli rész kdzott a Hiivosvolgy képez sz(ik
atjarot. A Budai Tajvédelmi Korzet jelentds hanyadat foglalja el, ahol szigortan védett erdék, hegyek, novények
talalhatoak. Szdmos, jelentés hegycsucs talélhato a kertletben.

A kerlilet Gtéerélil a Szilagyi Erzsébet fasor - Hiivasvolgyi Ut - Hidegkuti ut atvonal, a Budakeszi (t, illetve a
Margit kérat, Bem rakpart, Arpad fejedelem (tja szolgal. Témegkézlekedéssel a keriilet minden pontja kénnyen
elérhetd. A legnagyobb csomépontok a Széll Kalman tér, ahol a 2-es metr6 és a 4-es, valamint a 6-os villamos
is elérhetd, illetve a II/A kertiletet kiszolgalo hivosvolgyi busz-, és villamos végallomas.

A kerllet legfontosabb kozlekedési eszkdze a 61-es villamos Hiivasvolgy és a Méricz Zsigmond kortér kozott.

A Mammut otlete 1995-ben sziiletett meg. A Mamut |. bevaséarlokozpontot 1998-ban a kor kihivasainak
megfeleléen tervezték és épitették, majd tudatos fejlesztési koncepcio eredményeként 2001-ben kertilt
atadasra a bevasarlokozpont Uj eépllete Mammut Il néven.
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VAGYONERTEKELES 1024 Budapest, Lovéhaz utca 2-6., 1024 Budapest, Lovéhaz utca 8-10.
hrsz.: 13187/0/A/14, 13185/0/A7

A két épulettel egyltt az Uzlethaz a sokszind,
vasarlasra, kikapcsolodasra, valamint a napi
teendbk gyors elintézésére alkalmas szinhellyé
valt. A Mammut Bevasarlo- es Szérakoztatd
Kozpont terilete  Gsszesen 105  ezer
negyzetmeter  parkolokkal,  kozterilletekkel, jg
raktarakkal, irodakkal egyiitt, ebbél a teljes lizleti K
teriilet 56 ezer m2 Uzletek szama: 330. Parkolok
szama 1200.

Kézvetlen kérnyezet, megkozelithetoség

Az ingatlanok Budapest, Il. keriletében, a
Margit korat — Retek utca— Fény utca - Lévéhaz
utca altal hatarolt tombben talalhato Mammut |.
Uzlethaz  minusz 2.  szintién  1évd
teremgarazsok, melyek a tarsashazi alapitd
okirat és ingatlan-nyilvantartasi adatok szerint
két kiilonallo albetétet képeznek.

Kozvetlen kornyezetében zartsorian beépitett,
jellemzéen foldszint + 4 emeletes, tébblakasos
lakGépiletek, intézményi épliletek és a
Mammut II. Uzlethaz épiilete talalhatok. %,

Z : ¢ - ucknn Evangthis

. § s BT e
Az Uzlethaz megkozelitése tdmegkdziekedesi eszkozzel is kivalo, a Margit kdraton kozlekedd 4-es, 6-0s
villamosok megalléja az Uzlethaz elétt talalhatd, tovabba a Széll Kalman téri 2-es metrd, a busz és villamos
vegallomasoktol, a Varsanyi Irén utcaban lévé Volan busz végallomastol 5 perces gyalogsétaval elérhetd.

Infrastrukturalis ellatottsaga kitinGnek mindsithetd, a lakossag minden igényet kielégité bevasarlasi lehetGseg
a Mammut Uzlethazban es a mellette miikodd Feny utcai piacon adott.

A Mammut | Uzletkdzpontban lévé teremgarazsok -2 szintjét a Lévéhaz utca felé nyild ki- és behaijtorol, a
Parkolohazat a Retek utcai ki- és behajtorol lehet megkozeliteni, de a Parkolohaz -2 szintjén at lehet hajtani
a Mammut I. 2. szintjere is. A Mammut II. Uzletkzpont parkoléjat a Lovohaz es Fényutcai behajtassal lehet
elerni, a kihajtas a Margit krt. és Fény utcara lehetseges. A felszini parkolo elerését a Feny utcardl és a
Kisrokus utcarol nyilo behajtorol lehet elémni, a kihajtas a Margit krt. — Kisrokus utcara lehetséges.

Az zletkdzponton bellli kézlekedés a szintek kozott, igy a garazsszinteknel is liftekkel és kétkar( vb.
lépcsékkel megoldott.
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VAGYONERTEKELES 1024 Budapest, Lovéhaz utca 2-6., 1024 Budapest, Lévohaz utca 8-10.

hrsz.: 13187/0/A/14, 13185/0/A/7

2.2.Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime:

hrsz: 13187/0/A/14 Budapest Il. keriilet Lévéhaz u. 2-6
hrsz: 13185/0/A/7 Budapest |l. kertlet Lov6haz u. 8-10

Az ingatlanok tulajdoni lap szerinti cime:

hrsz: 13187/0/A/14 Budapest 1. keriilet Lov6haz u. 2-6
hrsz: 13185/0/A/7 Budapest |l. keriilet Lévohaz u. 8-10

Helyrajzi szama:

13187/0/A/14, 13185/0/A/7

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzat ~ 1/1

Megnevezése:

teremgarazs

Funkcié a valésagban:

teremgarazs

Helyiség alapteriilete:

hrsz: 13187/0/A/14 2.106 m?
hrsz: 13185/0/A/7 727 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek:

mindkét albetétre atjarasi szolgalmi jogok kertltek
bejegyzésre

2.3. A foldteriilet jellemz6i

Ovezeti FSZKT: VK
besorolasa: TS7T: ViV

KSZT: VK-II-01
KESZ: még nem késziilt el

A Févérosi Kézgylés az 50/2015. (1.28.) F6v. Kgy. hatdrozattal elfogadta a TSZT-t es a hozza kapcsolédé FRSZ-t. A TSZT
2015. marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban 1évd, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
telepllésrendezési eszkézok (igy az FSZKT és a KSZT) az Uj szabalyozas életbelépéséig, de legkésébb 2018. december 31-ig

alkalmazhatok.
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VAGYONERTEKELES 1024 Budapest, Lovéhaz utca 2-6., 1024 Budapest, Lovéhaz utca 8-10.
hrsz.: 13187/0/A/114, 13185/0/A17

Képek
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VAGYONERTEKELES 1024 Budapest, Lovéhaz utca 2-6., 1024 Budapest, Lévohaz utca 8-10.
hrsz.: 13187/0/A/14, 13185/0/A17

1. A MAMUT parkolé rendszeréhez kapcsol6dé lizemeltetést feltétel

13187/0/A/14 13185/0/A/7

Bevétel

eyl Nap kihasz- kihasz-
Sxisiten naltsg S P
Vasdrnap 52 60% 250  65% 270|Napok szdma 1 évben 365
Szombat 52 70% 364  75% 390|Munkasziineti napok -11
Hétkbznag 250 40% 1000 45% 1125|Figyelembe vehetd nap 354
Osszesen:| ' 1614| ] 1785] 300 Ft/6ra|
Bevétel: _ 42114 960 13 926 120| 56 041 080 Ft/év
K&zds kéltség -491 872 Ft/év
Felujitasi alap -1079376 Ft/év
Behajtasi veszteség (1%) -560411 Ft/év
Uzemeltetés kdltség - kiépitett parkold rendszer (1,5 EUR/hd/m2) -15298 200 Ft/év
Tartalék (2%) | | [ [ | 1120822 Ft/év
Eves nyereség, dsszesen: 37490400 Ft/év
T6késités rata | | | | | 9,500%
| Forgalmi érték, dsszesen: 394 635 785|Ft
Forgalmi érték 1 teremgarézs helyre: 3492352

A kihasznaltsagot elhelyezkedés(ik miatt 45% - 75%-ban vettiik figyelembe.

A szamitasok soran figyelembe vettiik Baross Pal RICS szakértd tajékoztatasa szerinti hozam ratat, mely a
befektetdi konzultacio és a jelenlegi piaci adatok alapjan 8-10% kozott van. A szakert6i mérlegelés keretében
ajelen ingatlannal az ezen bellili 9,5%-os ratat alkalmaztuk.
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VAGYONERTEKELES

1024 Budapest, Lovéhaz utca 2-6., 1024 Budapest, Lovéhaz utca
hrsz.: 13187/0/A/14, 13185/0/A/7

8-10.

hrsz: 13185/0/A/7 (26 db)

i'

Osszehasonlitasba Il. Lovéhaz u. 2-6, 8- II. Pasareti ut 1. Volgy u. M Zsoltu,
bevont ingatlanok 10 (Torokvesz) (Hlvosvolgy) (Naphegy)
Ertékmédositd .
i 3.
tgiiyontK Vizsgaltingatian 1 2
Ajanlati ar (Ft) 4 500 000 3099 000 4 500 000
Kinalattal korigalt ar(F) 3 825000 2634 150 3825000
Teremgarazs hely(db) 26 1 1 1
Fajlagos nm &r (Ft/nm) 3 825 000 2634 150 3 825 000
Eqvéb uzletkdzpontban levd Tarsashazi Tarsashazi Tarsashazi
9y teremgarazs helyek teremgarazs hely teremgarazs hely | teremgarézs hely
elhelyezkedés kivalo gyengébb gyengébb gyengéebb
5% 15% 5%
Kozlekedés kivalo gyengébb gyengébb hasonlo
5% 10% 0%
Darab (db) 26 1 1 1
"csomag ar" -10% -10% -10%
.Korrekcm a vlizsgélt' 0% 15% 5%
ingatianhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos db ar 3 496 008 3825000 3029 273 3633 750
Korrigalt ar 90 896 195 fajlagos db ar x darab
A parkolok forgalmi
érteke kerekitve (Ff) b
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1024 Budapest, Lovéhaz utca 2-6., 1024 Budapest, Lovéhaz utca 8-10.

hrsz.: 13187/0/A/14, 13185/0/A/7

Szamitasok
Piaci 6sszehasonlitd modszer
hrsz: 13187/0/A/14 (87 db)
Osszehasonlitasba Il. Lov6haz u. 2-8, 8- Il. Pasarefi ut Il. Vélgy u. I. Zsoltu.
bevont ingatlanok 10 (Torokvesz) (Hlvosvolgy) (Naphegy)
Ertékmodosito :
tényez5k Vizsgaltingatian 1 2 3.
Ajanlati ar (F{) 4 500 000 3099 000 4 500 000
Kinalattal korigalt ar(Ff) 3825000 2634 150 3825 000
Teremgarazs hely(db) 87 1 1 1
Fajlagos nm ar (Ftnm) 3 825 000 2634 150 3825000
Eavéb lizletkézpontban levo Tarsashazi Tarsashazi Tarsashazi
9y teremgarazs helyek teremgarazs hely teremgarazs hely | teremgarazs hely

elhelyezkedés kivalo gyengébb gyengébb gyengébb

5% 15% 5%
Kozlekedés kivalo gyengebb gyengébb hasonld

5% 10% 0%
Darab (db) 87 1 1 1
"csomag ar" -10% -10% -10%
EpOietrn be[u R rosszabb rosszabb rosszabb
elhelyezkedés

-5% -5% -5%
Korrekmo a vllzsgalt' 5% 10% 10%
ingatanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos db ar 3324605 3633 750 2 897 565 3 442 500
Korrigalt ar 289 240 635 fajlagos db ar x darab
A parkolok forgalmi
érteke kerekitve (Ff) i o
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VAGYONERTEKELES 1024 Budapest, Lovéhaz utca 2-6., 1024 Budapest, Lovohaz utca 8-10.
hrsz.: 13187/0/A/14, 13185/0/A/7

2. tablazat. Korcsoportok megoszldsa a févdrosban és orszdgos dtlagban, %

Kor (év) Budapest Orszagos atlag
=14 12,9 16,3
15-39 29.1 35,2
40-59 27,1 27,9
60 + 30,9 20,6
Osszesen: 100,0 100,0

Forras: Budapest Statisztikai Evkﬁnyvc 2001. KSH Bp.

B-20 @21-30031—40 O41-50 @51-60 M60+ @-20 @21-30 03140 @41-50 @51-60 ME0+
5. dbra. A viasdrldk életkor szerinti megoszldsa a Budagybngye (A) és a Rézsakert (B)
bevasarlékdzpontokban
Age structure of purchasers in case of Budagydngye (A) and Rézsakert (B) shopping centers

raktivabbnak tartjdk, mint az idSsebbek. A szérakoztat6 funkcié a ldtogatok korét
szegmentdlja, s val6szindsfthet6, hogy a létesitmény vonziskorzetére kedvezGen hat.
A f6vdrosnak vannak fiatalabb és id6sebb keriiletei. Az orszdgos kormegoszldssal
osszevetve kittinik, hogy a f6vdrosban a 60 felettiek ardnya magasabb az orszdgos
dtlagndl (2. tdbldzat). Példaként bemutatjuk a vésdrlck életkor szerinti megoszldsat,
két kisebb méretti budai bevésarl6kozpontban (5. dbra).

http://www.mtafki.hu/konyvtar/kiadv/FE2004/FE20041-2 111-127 pdf
2004. Budapest.
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VAGYONERTEKELES 1024 Budapest, Lovéhaz utca 2-6., 1024 Budapest, Lovéhaz utca 8-10.
hrsz.: 13187/0/A/14, 13185/0/A/7 |

Tanulmany részlet, Budapesti bevasarlokozpontok tipologiaja:

Mammut 1 és 2

Az iker-bevdsdrlékozpont™ Buda legforgalmasabb f6itvonaldn és kozpon-
ti funkci6t betolts terének kozelében makodik. A vonzaskorzet éppen ezért nem kor-
litoz6dik a budai keriiletekre, bdr ezek is szdmottev6 potencidlis vevét jelentenek.
Az L, 1L, és XIL., keriiletek lakosainak szdma 175 ezer, teh4t, ha nem vennénk fi-
gyelembe az agglomerdciét (amelynek nem-aut6s lakosai a helykozi autébuszjdratok-
kal a kozponttal szemben 1év6 pdlyaudvarra érkeznek, ill. onnan indulnak), vagy a
Fény utcai piac kiterjedt vonzaskorzetét, tovdbbd a tomegkozlekedés nydjtotta meg-
kozelftési el6nyoket, akkor is Buda legnagyobb kiskereskedelmi-szolgaltaté poten-
cidld létesitményének kellene minGsiteniink.

A kutatds idején a litogatSk dsszetétele a vonzdskorzet kiterjedtségét tdmasz-
totta ald, ami azt mutatja, hogy a Mammut 1 és 2, valamint a WestEnd City Center
— kiegésziilve a Duna Plazdval — a vdros szinte minden korzetéb6l vonzanak vev6-
ket, mindenek el6tt a tomegkozlekedésnek koszonhetSen.

A Mammut bevasarlékozpontok kfndlatdban nagy szerepet jdtszanak a sza-
badid6 eltoltését szolgdlo Iétesftmények, az éttermek és az élelmiszervdsdrldsi lehe-
t6ségek. Ezek igen jelentSs szamd fiatal vevdt csdbitanak a Iétesitménybe, biztosft-
va a folyamatos (szinte heti hét napon keresztiili, azon beliil pedig az egész napos)
vevGaramldst. A bevasarl6kozpontok a fiatal korosztdlyok szamdra a szabad idGeltoltés
fontos létesitményei s nemcsak a mozik miatt. A vonzdskorzet lakénépességén beliil
keriiletenként a 14-29 éves korcsoport 28—40%, amig a 60 év felettiek ardnya
16-34% kozott szor6dik.

A célvizsgilatban véletlenszerGien kivdlasztott ldtogatok kozott az aldbbi két
kiemelt korcsoport alkotta a tobbséget:

1. WestEnd City Center 14-29 évesek: 48%, 60 év felettiek: 12%
2. P6lus Center 14-29 évesek: 39%. 60 év felettiek: 8%
3. Duna Plaza 14-29 évesek: 43%, 60 év felettiek: 10%
4. Mammut 1. és 2. 14-29 évesek: 34%, 60 év felettiek: 9%
5. Budagybngye 14-29 évesek: 36%, 60 év felettiek: 5%
6. Rozsakert 14-29 évesek: 51%, 60 év felettiek: 5%
7. Lurdy héz 14-29 évesek: 59%, 60 év felettiek: 6%
8. Sugdr 14-29 évesek: 42%, 60 év felettiek: 3%

Az dltaldnosnak mondhaté, hogy az egyes bevisarlékozpontok a f6védrosi
keriiletek korstruktardjat jol tikkroz6 potencidlis vevokort vonzanak, de a fiatalok att-

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1024 Budapest, Lovéhaz utca 2-6., 1024 Budapest, Lévéhaz utca 8-10.
hrsz.: 13187/0/A/14, 13185/0/A/7

Budapest Fovaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

A TSZT szerint az 6vezeti besorolas:

Vegyes terliletek:

A telepuléskozponti teriletek kozil a torténeti varosmag adottsagai hatarozzak meg alapvetéen a stir(iség
megengedett értékeit, mig a kialakuld, fejlesztendé mellékkozpontok esetében szerepiik és varosszerkezeti
helyzetiik a mértékadd. Klldnleges helyzetli a budai var térsége, egyedi karaktere a tobbi varoskdzponti
terulettél eltéré sirliség meghatarozasat koveteli meg. A helyi kbézpontok esetén a beépitési slrliség ertéke
azért tartozik igen tag keretek kozé, mert ide sorolodnak a kisvarosias jellegi torténeti kozpontok (pl.
Nagytetény, Soroksar) ugyanigy, mint a varosias kbrnyezetben meglévo, vagy fejlesztésre kijelolt kozpontok
(pl. Ujpest). Az intézményi teriletek esetében varosszerkezeti helyzetiik a mértékado, igy az elévarosi
zonaban, kertvarosias kdrnyezetben értelemszeriien sokkal alacsonyabb paramétereket kell meghatarozni,
mint a varos intenzivebben beépitett terlletein. Tovabbra itt is szikséges hangsulyozni, hogy a tag kereteket
elsésorban a kozteriletek igen eltérd aranya indokolja.

26. tblazat: Vegyes terilletfelhasznalisi egység bs bsd bsp OTEK
Véroskézpont terillete viv | 30”70" | 20-50 1,0-2,0
Mellékkzpont terilete veM | 300700 | 20-50 1,0-2,0 24
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VAGYONERTEKELES 1024 Budapest, Lévéhaz utca 2-6., 1024 Budapest, Lovéhaz utca 8-10.
hrsz.: 13187/0/A/14, 13185/0/A/7

Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas egyéb

A Fovarosi Kozgy(lés az 50/2015. (1.28.) F6v. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodd FRSZ-t. A TSZT 2015.
marcius 18-an |épett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban lévd, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
telepllésrendezési eszkézok (igy az FSZKT és a KSZT) az (j szabalyozas életbelépéséig, de legkésébb 2018. december 31-ig
alkalmazhatok.

FSZKT légi foto:
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Alaprajzok
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hrsz.. 13187/0/A114, 13185/0/A/7

‘ IAKARNET Foldhivaiali Inbrndciés Rendizer ~~ hitps:/iwwwé takarnet u/tknev nenhiteles teljess, prs2, §675id=...
' Nem hiteles tmlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Favirs Korminytivatala X1 Kerbleti Hivatalz

Budapest, X1, Budafoki 6t 59. 1519 Budapest, P4 415 Oldal: e

INem biteles tulajdoni lap - Teljes masotat
Megrendclés s24rm:8000004/31825/2016

2016.02.19 @
E BUDAFPEST 1II.KER.
Z poltorslet 13185/0/A/7 helyrajzi szém x

Folvtatds az elfied bprdl

hiteles tulajdoni lip

Warn hitalar tnlaidani lan

OLRESEZ ']
¥bejegysd hatarozat, érkezéwi idé: 48187/1997.02.06./
torld hatirozat: 248 99/99.09.23
Egyetenleges jelzilogjog 30 UU0 OUU DEM,azax harmincmillis nincenkori ér békénak
megfelelé oEszeg é= jarulékai erejéig. N@
Lisd még a 131B5/A/1-6 és 13185/A/8-101 helyrajzi szimd tolajdons kils +
jogomul £
név: MAGYAR KULKERESHEDELMI BANK AT.
cim ¢ 1050 BUDAPEST V.KER. Szent Istvan tér 11 :
#bejegyzd hatarozat, érkezési idé: 123500/1/1990/98.05.28
torld ozat: 248913/1/1999/99.09.23
Egyetemleges jelzilogjeg 5 000 000 DEM,azaz otmillié DEM my 1 forint értékénak
megfaleld Gsmzeg ém jarulékai erejéig.
Liamd még a 13185/1-101 é= a 13187/1-277 tulajdoni lapokat i
jogomult: r

név: MAGYAR KULNERESKEDELMI BANK RT

cim : 10% BUDAPEST V.KER. Vici uotca 38 -
*"“’R :
& '

&

'Q
!é.a
§ .

Nem hiteles tuljdoni lap Nem hiteles nilajdoni lp Nem hiteles tulajdoni lap

-

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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VAGYONERTEKELES 1024 Budapest, Lovéhaz utca 2-6., 1024 Budapest, Lov6haz utca 8-10.
hrsz.: 13187/0/A/14, 13185/0/A/7

TAKARNET Faldhivatali Informiécios Rendszer https://www4 takarnethw/tknet/nemhiteles teljesS p.hrsz s67sid=0..
[TAKARNET v5.2 | Fefbaszrdls o [ BIV3034 (Rilépés) |
Nem hiteles tuladoni lap Nem hiteles mlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
g Budapest Féviros Kormminyhvatala X1 Kerileh Hivatala t
% Budapest, X1, Budafoli it 59 1519 Budapest, Pf 415 Oldak: 1712 @ }
B TNem hiteles tulajdoni kap - Teljes misolat i
ﬁ Megrendeifs s2im:B000004/8 18252016 «) j
] 2016.02.19 @ 4
§ ;

BUDAPEST II.KER.
Belterdlet 13185/0/A/1 helyrajxi szém x

1024 BUDAPEST I1.KER. Lévbhiz utca 8-10. - 2. emelet. "felulvizsghlat alatt” e
RESEZ -

1. Rz egyéb onillé ingatlan adatai:
magnevezés terllet anrobik szima amamei hanyad tolajdens

m2 egdsx/ £l
teremgarize 127 oo 2491 /100000 tirs. i
Bejegyzd hatirezar: 207059/1/1998/1997.11.03 torlé hatarozac: /2007/07 .07 .12
teramgarizn 723 o 0 3051 100000 t i

Be jegyzé hatdrozat: 205407/2/2007/07.07.12

1. bajegyzd hatirozat: 207059/1/1998/98.10.26
Tarsashaz

2. bejegyed hatérozat: 273115/1/1999/99.10.21
Illet: a BOOMPEST IT.HBR. Balterilet 13185/0/A/14 HRSZ- 2: Atjardsi szolgalmi jog

3. bejegy:d hataroszat: 273115/1/1999/99.10.21

é Terheli a BUDAPEST II . MER. Belterilet 13185/0/A/3 illatd Atjirkes maolgalni jog -
:g 4. bejegysd hataresat: 27I115/1/1999/99 .10 .21 "
Terheli = BODAFEST IT HER. Balterulst L3185/0/ -t 1lletd Atjhrdss mzolgalmi jog
.
5. bajegy:é hatirozat: 205407/2/2007/07.07.12 ;
’ alapité okirat médeaitisa. A =
E - ‘.ntsz £
#"tulajdoni hinyad 1/1  torls hata 2521/1/2000/99.09 .16
bejegynd hatirozat, érkezdmi idé: 20 998/98 10 26

torld hatarozat: 1U2521/1/2000/99 .09 .16
jogeim: cmere 4m adiaswvitel 40499 1996.07.17./
jogoim: eraceti falvétal
Jogallas: tulajdonos
név: MAMMUT GZLETHAZ RT. ‘

cim 1024 suoAPEsT Ir.m.gi: otca 2-6

?. tolajdoni hanysd: 1/
bejeqyrd hatirozat, idé 102521/1/2000/99 03 16
jogeim: ceeare 207061/

Joghllim: tulajden '

nédv: BUDAFEST ZAT

eim: 1052 B 2 Vairomhiaz uvtca 9-11.
NLRESEZ

o Folytatis 3 Wvetkezd lapon
. 4\) .

Nem hiteles tulajdoni lp

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

1/2 2016.02.19. 9:25
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VAGYONERTEKELES 1024 Budapest, Lovéhaz utca 2-6., 1024 Budapest, Lévéhaz utca 8-10.
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TAKARNET Féldhivatali Informacios Rendszer https://www4 takarnet hw/tknet/nemhiteles teljes5 p.hrsz_s67?sid=0.,
Nem hiteles hjdoni lap Nem hiteles tulajdoni hp Nem hiteles tulajdoni hp
‘s _ . 3
Budapest Féviros Korminyhivatala X1 Keruleti Hivarala [4
% Budapest, X1, Budafoki 6t 59 1519 Budapest, PL 415 Oldak: ineg *' }
Nem hifeles tulajdoni kap - Teljes masolat +
ﬁ Megrendelss 24m:8000004/8 18142016 (\) k!
2016.02.19 @ j
g BUDAPEST 1I.KER. j
Z

az ez biprdl
m.uu
™ bejeqyzh hatarouat, drkezémi idé: 123580/1/1999/98 05 .20

Belterilet 13187/0/A/14 halyrajzi szém x*

rorld hatirezat: 249 99/99 .09.23
Egyetemlegen jelzélogjog 5 000 000 OEM, azax 6tmillié DEM mindenkori Eorin dnek
megfeleld omszeq én jhrulékas erejéig.
Lizd még a 13185/1-101 é=2 a 13187/1-277 tulajdoni lapokat im.
jogomul £
névi MAGYAR KULKERESHEDELMI BANK AT
eim 1 1056 BUDAFEST V.KER. Vici atca 38
# bajegyzé hatirozat, érkezéni idé: 128043/2/2000/00.04.26
torld ozakt: 248912/1/2000/00.20.26
Jelzilogjog bejegyzéss irdnti kérelem elutamitasa.
jogosul t:
név: MAGYAR HULKERESKEDELMI BARK RT
cim ¢ 1056 BUDAPEST V.KER. Vici otca 38

AQ\’ |
N
&
$
>
&

Nem hiteles tuhjdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tuljdoni lap

.

Nem hiteles tulajdoni hp

Nem hiteles tulajdoni lap

313 2016.02.19. 9:23
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VAGYONERTEKELES

1024 Budapest, Lovéhaz utca 2-6., 1024 Budapest, Lévéhaz utca 8-10.

hrsz.: 13187/0/A/14, 13185/0/A/7

TAKARNET Fldhivatali Informacios Rendszer

" hitps:/wwwd takarnet b/ tknetnersliteles feljess. phrsz 867sid=0..

Nem hiteles

Nem hiteles tulajdoni lap
Budapest Féviros K ytivatala XI Kerislefl Hivatala

s tuhjdoni lap

BUDAPEST II.KER.
Belterilst

Nem

Budapest, X1, Budafoki 6t 59. 1519 Budapest, P 415
Nem hiteles fulajdoni kap - Teljes mésolat
Megrendelés zz8m:8000004/81814/2016

2016,

13187/0/A/14 helyrajzi szém

hjdoni ip Nem hiteles tulajdoni bip

Oidal:

02.19

Warn hitalas tilaidand Tae

14. bajagyzd hatirezat: 273115/1/1999/99.
Terheli & BUCAPEST II.MER. Balteridlet 13187/0/A/12 HRSZE-t

Folytatds ax ¢Bad bordl
LRESZ

10.21

illets Arjarimi

2
-

15. bejegyzd hatarezat: 273115/1/1999/99 10.21 B
Terheli a BUOAFEST II WER. Balterilet 13187/0/A/13 HRSZ-t illetd Atjar galmi jog
16. bajegyzé hatdrezat: 273115/1/1999/99.10.21 @
Terheli a BUDAPEST I1.MER. Belterilet 13187/0/A/1S RARSZ-t illatd Q szolgalni jog
17. bejegyzd hatirozat: 273115/1/1999/99.10.21
Terheli a BUDAPEST IT .WER. Belterulet 13187/0/A/16 HRSI-t ill At jix ini szolgalmi jog
18. bejegy=8 hatdrozat: 273115/1/199%/99.10.21
Terhali a BUDAFEST II KER. Belterilet 13187/0/A/17 HRSI-t 1 At jarini mzolgalmi jog
19. bejegyzé hatirozat: 273115/1/1999/99.10.21 "
Terheli a BUDAPEST II.MER. Belterilet 13187/0/A/18 lletd At jérisi mzolgalmi jog .
20. bejegyzd hatdrosat: 273115/1/1999/99.10.21 "
Terheli a BUDAPEST II .KER. Belteralet szolgalmi jog

**tulajdoni hényad: 1/1

Ner hiteles tulajdoni

jogeim: acisvétel 140296/1996./07.
jogeimi eracati felvétal
jogilliz: tulajdoncs

névi MAMMUT UZLETHEEZ RT.

tor L& hathrozat
bajegyrd hatérozat, érkezdsi idé: 207061

S

N

2-6

1:151;Nm-t illetd At jarsai ; }
o -

/2000499 .09.16
8/98 .
torld hatarozat: 102521/1/2000/99.09.16

10 .26

-

bejegyrd hatarozat, érket
jegoim: cmere 207081/1999
jogillis: tulajdencs

névi BUDRFEST Mm&

1052 BUDAPEST V.
A

cim:

cim: 1024 BUDAFEST II .KER. Lhﬁ@
- tulajony hanyad: 1/1
161 102521/1/2000/99 .09 .16
Mﬂ'{n‘l‘
roshiz vtca 9-11.

#*bejegyzd hataros

OLRE

irkﬁi-x 1@ 421897/1997 /02 .06/

8L

torléd hatarozat: 248913/1/1999/99 09 .23

30 00U Q00U DEM,azax harmincmillidéd DEM mindenkeor: forint értékanek

Egyetamlegea
megfalels o B
Lamd még a 1-13 é= 13187/A/15-277 halyrajz: szémo tulajdoni kiulonlapokat.

Folytatss a kivetkezd lapon t

3’ 309
'H jaruléka: erejéig.
Q
H jogomalt
néd LKERESKEDELMI BANK RT,
'g cim 1050 BODAPEST V.KER. Szant Iatvan bér 11
Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni hp

Nem hiteles tulajdoni lap
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Tulajdoni lap

TAKARNET Faéldivatali Informacios Rendszer https.//wwwd takarnethw/tknet/nembiteles_teljes3 p.hrsz s67sid=0...
[TAKARNETvs2 | Feltasals: | BFV3I034 ( Kilépés) |
Nem hiteles tuljdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni ap

Budapest Foviros Korminy X1 Keriileh Hivatala
Budapest, X1, Bud sfokei it 59 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 113 @
Nem hifeles tulajdoni lap - Teljes misolad
Megrendelés 128m:8000004/8 18 14/201 6

Nem hiteles mhjdoni lap

Aars hialas flaidand Tne

2016.02.19 Q)
BUDAPEST II.KER.
Bolterulet 13187/0/A/14 helyrajei szém \

1024 BUDAPEST LI.MER. Lovdhas wutca 2-6. - 2. emelet. “falulvizsghlat alatt"
LRESEZ e
1 Rz egyéb onilld ingatlan adacai
nagrevazés texilet szobik mrama eszme: hanyad kalajdont
m2 sqész/Eél

1. bajegy:8 hatérozat: 207061/1/1998/98.10.26
Tirsashiz

teramgaraze 2106 00 £239/100000 Ehl#
8 jegyzé hatirozar: 207061/1/1998/1997.11.03 @

2. bejegy:d hatdrosat: 273115/1/1999/99 10.21
Illeti s BUDAPEST II.KER. Belterclet 13185/0/A/14 BRSZ-t ta Jirisi mzolgalnmi jog

3. bejegys s hatdrozat: 273115/1/1999/99.10.21

j‘ Terheli a BUDAPEZST II .MER Belterdlet 13187/0/A/1 HRSZ 1 Atjarimi sszolgalmi jog .
= 4. bejegysd hathrozat: 273115/1/1999/99.10.21 .
:&I Terhali a BODAPEST IT KER. Balterilet 13187/0/M/2 t Hlletd Arjaras: mzolgalmi jog 4
'g 5. bejegyes hatérozat: 273115/1/1999/99.10.21
Tarheli a BUDAPEST II KER. Belterdlet 13187/0 Z-t allatd Atjaras: szolgalmi jog r
g 6. bajegysd hatérozat: 273115/1/1999/99.10.21 w "
Terheli a BUDAFEST II KER. Balterilat ‘1! A/4 HRSZ-t illetd Atjarami szolgalmi jog
S , yi ’
7 bejegysb hatirozat: 273115/1/1999/991

Terheli a BUDAPEST II MER. Baltardle /A5 HRSI-t illetd Atjarami szclgalmi jog

8. bejegy:d hatirozat: 273115/1/1999 21
Terheli a BUDAPEST IT KER. lllt@ J187/0/A/6 HRSZ-t 1lletd Atjirdai mszolgalmi jog
9

9 bejegyrd hatdrozat 27311 51/199 L1021
Terhali a BUDAPEST z:.m_gﬁlu 13187/0/A/7 BRSGE-t 1lletd Atjarawi mzolgalni jog

10. bajegyzsd hltirnlntixj 5 99/93 10.21
Terheli a BUDAFEST II), Leerdler 13007/0/A/8 HRSZ-t 1llats Atjaram: szolgalni jeg
il

11. hejegyzd hatirozat S17199%/99.10.21
Terheli a BUDAFEST . Belterilet 13187/0/A/9 HRS33-t 1lletd Atjarami szolgalmi jog
12 bejegysd hata *15;1#1999,499 1021
j‘ Tarheli & B -HER . Belterulet 13107/0/A/1U HRSZ-t 1llatd Atjérasi szolgalmi jog %
13, bajeqysd ab: 273115/1/1999/99 1021
Tarhels T II.KER. Belteraler 13197/0/A/11 BRSI-t 1llerd At jards: szolgalmi jog .

\ Folviatis a Mvetkezd lapon

Nem hiteles

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tuhjdoni lp
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MELLEKLETEK
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VAGYONERTEKELES 1024 Budapest, Lovéhaz utca 2-6., 1024 Budapest, Lovéhaz utca 8-10.
hrsz.: 13187/0/A/14, 13185/0/A/7

Tényként kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felelésséget nem vallalunk.

6.7. Felelosség kizarasa

Az ertekelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle sorén tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelest kovetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korilmények megvaltozasa, gondatiansag, funkciotol
eltéré hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedely nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

6.8. Rejtett hibak
Rejtett hibakert felelésséget nem vallalunk.
6.9. Ertékel6i fiiggetlenség, objektivitis

Az értékelknek szemelyes érdekiik nem fliz6dik az értékelés targyat kepezd ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevé és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

6.10. Ervényesség
Az értekeles hat honapig érvényes, ezt kdvetden aktualizalas, vagy uj értékelés készitése sziikséges.

Az meghatérozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2016. julius 21.

—

Blaho Csendes Edina

RUGE G G e B T " ingatlanvagyon-értékeld
Ingatlannyilvantartasi-, és értékelesi Irodavezet6 Névjegyzekszam:1491/2007
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6. KORLATOZO FELTETELEK
6.1. Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok onalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a vegso érték kialakitasat segitik!

A vagyonertekelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levo személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

Az meghatarozott értekek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

6.2. Jogi kbriilmények

Jogi természetli ugyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkoz6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés méasként nem emliti.

6.3. Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztunk teriiletmérést, féldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbizé adatszolgéltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmen6en nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetl korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
tudomasunk, ezekert felelésséget nem vallalunk.

A kornyezetvedelmi és talajvizsgalat nem kepezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyez6t nem vettilk figyelembe.

6.4. Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékelé a megbizasban foglalt céltdl és feltételektél nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltéré megbizas esetén értekeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfelelden eljamni.

6.5. Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbiz6 megbizasaban foglalt cél érdekében.

6.6. Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informacio kdzvetitéjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
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A MAMUT parkol6 rendszeréhez kapcsolodo lizemeltetés

Az Uzemeltetést modellezve a hozam modszerrel kiszamoltuk, hogy a koltségeket és az elvarhato nyereséget
figyelembe véve mekkora bérleti dij adodik Ggy, hogy minden felmeriilé koltséget az lzemeltetd all. A
tulajdonos pedig a tablazat szerinti kozds koltségeket és felljitasi alapot fizeti meg.

A telies lzletkdzpont parkold rendszerének lzemeltetésérél nem alltak rendelkezésre adatok, ezért az
uzlethaz feltételezett forgalmanak a mélygarazs hasznalatra gyakorolt hatasa alapjan megbecsiiltiik a reélisan
varhato bevételeket, kdltségeket és a hozam modszer alkalmazasaval szamoltuk mely tiikrozi az ingatlan
elhelyezkedéset és a keresletet.

Az elérhetd tiszta bevételt az Uzletkdzpont nyitva tartasabol szamithaté éves draszam és az érankénti parkold
dij szorzataként hataroztuk meg. A kiadhaté éves éraszam szamitasakor kiilén szamoltunk a hétkdznapi és a
szombat, vasarnapi idével, valamint levontuk a munkasziineti napokat is (11 munkasziineti nappal szamolva
354 nap adodott).

A koltsegek szamitasahoz a kozos képviselStdl megkaptuk a fizetendd kozos koltséget es felujitas alap
koltségét. Az egyéb felmertild kdltségeket is megbecsiiltik, figyelembe véve a behajtasi veszteséget (1%), és
uzemeltetési koltséget (1,5 EUR/h6/m?). A bizonytalansagok miatt éves szinten 2% tartalékkal is szamoltunk.

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvegeztik a 1024 Budapest, Lovéhaz utca 2-6. szam alatti, 13187/0/A/14 hrsz.-U, és a 1024 Budapest,
Lévéhaz utca 8-10. szam alatti, 13185/0/A/7 hrsz.-u a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban
lévé, teremgardzs megnevezési ingatlanok értékelését a piaci dsszehasonlito-, és a hozamszamitas
modszereket alkalmazva.

Az ingatlanok forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlito modszer érteket fogadtuk el, mivel
az igy meghatarozott érték kozeliti legjobban az ingatlan realis értékét.

Az 13187/0/A/14 hrsz-u, 87 db 289 000 000,- Ft
parkold  forgalmi  értéke, azaz kétszaznyolcvankilencezer forint
kerekitve:
3 324 600,- Ft
1 db parkol6 forgalmi értéke: azaz: harommilli6-haromszazhuszonnégyezer-hatszaz forint
Az 13187/0/A/7 hrsz-0, 26 db 90 900 000,- Ft
parkoldo  forgalmi  értéke, azaz: kilencvenmillio-kilencszazezer forint
kerekitve:
3496 000,- Ft
1 db parkolé forgalmi értéke: azaz: harommilli6-négyszéazkilencvenhatezer forint

A fenti érték brutté érték, amely tartalmazza az &fa mértékét is és azt a feleknek a mindenkori Afa térvény szerint kell egyméas
kéz6tt elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az Afa kémek.

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.
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4. AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK

Jelen értékelésben a piaci Osszehasonlitd-, és a hozamszamitas modszereket alkalmazzuk az alabb
részletezettek szerint.

4.1. Piaci 6sszehasonlito modszer
A piaci sszehasonlito modszert az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatarozasara alkalmazzuk.

Az 0sszehasonlito adatok keresése soran elsé Iépésben adatokat gy(ijtottink az értekelendd eszkozhoz
hasonlé alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat 4ltal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgélat soran kideriilt, hogy az értékelt ingatlannal dsszehasonlithat6 publikus adat nem
all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettik az értékelés idGpontjaban a nyilvanosan elérhetd
forrasokbol szarmazo kinélati adatokra is (eltekintve az also és felsé szélséertékektol).

Az igy kapott dsszehasonlitd adatokat elemeztik, sszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltiik az értékmaodositd hatasokat, s ezt kovetden végeztiik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgytijtes soran keletkezett adathalmazt atvizsgélva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve értékesitésre
szant ingatlanok adatait, melyeknek fébb paraméterei a legkozelebb allnak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kinalati/eladasi arakbdl kiszamitottuk az épiletek nettd, hasznos alapteriileteire esé fajlagos értékeket,
melyeket a korrekcids tényezékkel modositottunk.

Az értékelt ingatlan abbdl a szempontbdl specialisnak szamit, hogy egy lzletkézpontban 1évé teremgarazs
helyek ertékének megallapitasa az értékelés targya, azonban ilyen 6sszehasonlitd adat jelenleg nem talalhato
az ingatlanpiacon, ezert tarsashazak meélygarazsaban lévé adatokat vettlink figyelembe, a megfeleld
korrekciokkal. A szokasos korrekciokon tali korrekciot alkalmaztunk a kiemelten miikodo (zletkdzponti
elhelyezkedées miatt is.

A mellékletek kozott a Szamitasok rész 1. sz. része tartalmazza a részletes szamitast.
4.2. Hozam alapu modszer

Az értékelés soran az értékelt ingatlan jovedelemtermeld képessegét vizsgaltuk, azaz a jovoben varhatdan
képz6dd, szabad rendelkezés(i pénzmennyiség jelenértekét szamszer(isitettlik, amely kifejezi az ingatlannak,
mint Gzleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabol és hasznalatabol
szarmazo jovében varhato vagyoni elényoket a vizsgalat idépontjaban vessziik figyelembe.

Az értek megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz erteke annyi, mint a beléle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hasznositasbol szarmazo rendszeres bevételt, bérleti dijat az ingatlan sajat
adatainak, valamint piaci 6sszehasonlité adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az elhelyezkedésen,
megkozelithet6ségen, beépitési adottsagokon tul figyelembe vettik a bérbevételhez/izemeltetéshez
kapcsolodd fogyasztoi szokasokat is.

Az ingatlan hasznositasa soran elérhetd tiszta bevétel tékesitésével hatarozhaté meg az ingatlan forgalmi
érteke. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokesitesi rata hanyadosa. Az alkalmazott tékesitési
kamatlab — az ingatlan funkcioja alapjan — az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a piaci szerepldk altal elvart
megtériilési rataval egyenld. A hozamrata 9,5%-ban keriilt meghatarozasra.

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu

14.



VAGYONERTEKELES 1024 Budapest, Lévohaz utca 2-6., 1024 Budapest, Lévéhaz utca 8-10.
hrsz.: 13187/0/A/14, 13185/0/A17

Az éplilet ujra-elballitasi koltségebe az épliletgépészetet és a belséépiteszeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Gjra-elballitasi koltseg altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexaléssal
levezetett Ujra-el6allitasi értek csak kiveteles esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven bellil készlilt el, és ha a bekertilési kbltségeket megbizhatdan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az Ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adédik eredmenyul a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

FELEPITESE:

Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a megbizasban foglalt feladatot, a pontos targyat, a cél
meghatarozasat, a felhasznalt informaciok korét, a helyszini szemle rovid leirasat, a
tisztazatlan kérilményeket, feladattal kapcsolatos korlatozasokat.

Ingatlan kdrnyezete: teleplilés, kerllet leirasa itt ismerhetd meg.

Az ingatlan ismertetése tartalmazza: az elhelyezkedés leirasat, térképet, az ingatlan
ingatlan-nyilvantartasi allapot bemutatasat, (a megbizasban jeldlt ingatlan jellege szerint ) a
telek jellemzéit, a felépitmény/ek leirasat, a helyiség/ek bemutatasat.

Az érték definicidja: szakmai 0sszefoglalasként tartalmazza az értékel6nek a jogszabaly és
a szakmai sztenderdekben fellelhet6 érték definicidkat, valamint ezekbdl az értékelés céljahoz
rendelt érték kivalasztasanak indoklasat.

Ertékelési modszerek: tartalmazza: a harom értékelési modszer, valamint kombinaciéjuk
rovid definiciéjat, alkalmazasuk lehet&ségeit, illetve a legértékesebb és legjobb hasznositas
elemzést, az alkalmazott modszerek kivalasztasanak lehetéségeit.

Ertékelés, alkalmazott médszer: tartalmazza a kivalasztott médszerek hasznalatat széveges
leirassal. Az egyes szamitasokat a melléklet telies egészében, ez a fejezet a szamitasok
eredményét tartalmazza. Végsé érték kialakitasanak maédjat, indoklasat.

Fold és felépitmény értékének szétvalasztasa /amennyiben sziikséges/: az alkalmazandd
jogszabaly kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldterulet
értékének kulénbségétdl fligg. Ehhez szilkséges az egyszer(i megbontas. Ez ebben a részben
talalhato. A vonatkozé szamitasi részt itt is a melléklet tartalmazza.

Vallalasok és korlatozasok: minden olyan korlimeényt, kizarast, vallalast tartalmaz, amely
mellett, az értékeld a vagyonértékelést készitette, mely kikotéseket a megbizonak eldir. Ugy
mint kompetencia, jogi koriiimények, felhasznalds kore, feltételei, szellemi alkotdshoz
kapcsol6doé jog, jogszabalyok, sztenderdek, becsérték véllalasa, értékben foglalt reszek.

Mellékletek: okiratok, fotok, szamitasok, egyéb.
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oAz értékelésben az értékmaodositd tényezok koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tiintetni,
és ha arra lehetéség van, akkor értékmddositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értekmddositd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi ertékét a fajlagos alapérték értékmadositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlito adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkenti alkalmazasa kulon-kilon is megengedett. llyen lehet péeldaul az ipartelep, ahol a
foldtertilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkazelités

A hozamszamitason alapuld értekelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasok kilénbsegébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az értek megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz érteke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értekelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az &sszehasonlito adatokbdl korrekciés tényezdk alkalmazasaval
tertletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem hérithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbdl adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott értek az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tékeésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a piaci szereplék
altal elvart megtértilési rataval egyenld.

Nettopotlasi koltségszamitas

A nettopotiasi koltsegszamitas 1ényege, hogy az ingatlan Ujra-elballitasi kdltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott értek) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozd foldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci

viszonyokat. Epités alatt 1év, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer 6 lépései
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitesi vagy potlasi kdltségének meghatarozasa.
3. Awulasok szamitasa.
4. A felépitmény Gjra-elballitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzese.

1. A foldtertlet értéket annak res allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason
alapuld médszer szerint.

2, A pbtiasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglevo funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési kéltsegben a meglévé szerkezetek
valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fliggetlenul azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Ujraepitési koltseg egylttesen: Ujra-el6allitasi kdltség.

Az tjra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmerlil koltséget kell érteni. Ezeket a kéltségeket a
tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
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Feltételezett forgalmi érték
Azt az értekét fejezi ki, amit forgalomképessége eseten ér az ingatlan.
Kivalasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél érdekében az értékeldi modszerek koziil kivalasztjuk a legmegfeleldbb (ek)
et.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készlilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés maddszereit a terméféldnek nem mindsilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIIl. 1.) PM rendelet szabéalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozeértek harom modszerrel kozelithetd meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasveteli/bérleti igyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésevel,
o0sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmodosité tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Veégs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakent.

ISIRC -l s

»Az 0Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélso értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismemie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani, illetve a kulonbozo
ertekformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasveteli arakat az
altalanos forgalmi adé nelkiil kell figyelembe venni.

¢ Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapérteket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos erték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

*A vizsgalt ingatlan ertékének pontosabb meghatarozasa értekmodosito tényezok figyelembevetelevel
torténik. Ertékmaodosito tényezoként csak olyan jelentés, értéket befolyasolé tényezé vehetd fel, amely az
osszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmaodosito tényezék koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Mszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktara

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

QP9 e 8o
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Nem piaci erték

A piaci értéktdl elteré bazis hasznalata el6tt az értekbecslének meg kell hataroznia azt a célt, amelyhez az
értekelésre szilkség van. Az eurdpai és nemzeti torvények és rendeletek altal egy adott esetre eldirtak
kivételevel az értékbecsld csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek 0sszeegyeztethetdk az
ertekelés céljaval, és amelyekkel az értékelés soran az atlathatdsag, koherencia és kovetkezetesség alapelvei
nem sértlnek. llyen eltérd ertekelési alapok hasznélatara a torveny elbirdsai vagy a kortimenyek alapjan,
illetve a megbizé Utmutatasai alapjan lehet szilkség, amikor a piaci értéket alatamaszto feltételezések nem
mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci értektdl elterd érték lesz.

Méltanyos érték

Az az érték, amely egy eszkdz értékesitése soran kaphatd, vagy egy kételezettség atadasakor fizetendd
dontesuket sajat céljaiknak megfeleléen meghozo, az dsszes relevans tényt teljes mertékben ismerd és
hajlandésagot mutato felek kozotti szabalyos tranzakcié keretében. A méltanyos érték altalaban ingatlanok
ertekelési alapjaul hasznélhato, leginkabb meghatarozott résztvevok kozotti tényleges vagy lehetseges
tranzakcio soran, nem pedig lehetséges ajanlattevék szelesebb korl piacteret feltételezve. Emiatt gyakran
eredményez az ingatlan piaci ertékétol eltérd értéket.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkdzi Pénzigyi Beszamolasi Standardok altal hasznalt kifejezés, amelynél joliehet a piaci
értek telles meghatarozéasaval dsszehasonlitva kissé lazabbak a feltételezések, gyakran a piaci értekkel
azonos eredmenyt kapunk: az az értek, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphato, vagy egy kotelezettség
atadasakor fizetendd, az értékelés napjan a piaci szereplék kdzétt torténd szokvanyos tranzakcié keretében.

Specialis érték

Olyan érték, amely figyelembe vesz olyan jellemzdéket, amelyek egy specialis vasarldé szamara meghatarozott
értéket képviselnek.

Ertékcsokkent potlasi koltség

Az értékcsokkentett potlasi koltség egy vagyontargy annak korszerl megfeleléjével valo helyettesitésének
folyd koltsége, levonva az dsszegbdl a fizikai allagromlas, az avulas és a szilkséges javitasok koltségeit.

El6szereteti érték
Valamely vagyontargy szubjektiv értéke, amelyet személyi, érzelmi okok alapozhatnak meg.
Konyv szerinti érték

A szamvitelben hasznéalatos fogalom. Az adott alléeszkdz kdnyvekben nyilvantartott, fordulonapi értéket jelenti.
Kiszamitaskor a bruttd ertékbdl levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulonapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyonértékelési célokra csak korlatozottan alkalmas.

Hasznalati érték

Konyvelés altalanos szabalyai szerint a hasznélati érték az a maximalis penzosszeg, amely a vagyontargy
folyamatos miikddtetésébdl (optimalis birtoklasabdl) és a végsé piaci eladasabol szarmazik.

Legjobb hasznositas szerinti érték

A legértékesebb és legjobb hasznositas meghatéarozhato, mint egy (ires foldteriletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan ésszer(, lehetséges és torvényes hasznélata, amely gyakorlatilag megoldhatd, kelléen indokolt,
pénzligyileg megvaldsithato és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a legértékesebb
és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetéség, gyakorlati kivitelezhetdség, penziigyi
megvalosithatosag és maximalis nyereségesség.

Egyéb (hasznalati jog értékének meghatarozasa)

Hasznélati jog érték nem mas, mint az ingatlan korlatlan hasznéalatabol szerezheté gazdaséagi elény ertéke.
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2.5. SWOT analizis

erésségek gyengeségek
o kivalo elhelyezkedés e nagy parkolohely szamu teremgarazs

e kivalo infrastrukturalis ellatottséag
e az (izlethazhoz kapcsolod hasznositas
lehetéségek ! veszélyek

e lizemeltetés e szomszedos ingatlanon tervezett
fejlesztés

e 0nallo lizemeltetés gazdasagilag
kockazatos

Erdsségek: belsd tényezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovGben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsG tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzdk, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiils6 tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket.

Veszélyek: kilsé tényezok: olyan korlatok, negativ tényez6k, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. ERTEK FAJTAK, MODSZEREK, FELEPITES (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok
szerint)

FAJTAI:
Piaci forgalmi érték

Az abecsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutato
vevd és egy hajlandosagot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevékenyseget kovetd fliggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen, kényszer nélkul jartak el.

Specialis feltételezések miatti eltérések

Legmaqasabb és legjobb hasznélat szerinti érték

Egy ingatlan ésszer(ien lehetséges és torvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfelelGen
tamogatott és pénziigyileg megvalosithato, és amely a legmagasabb értéket eredményezi.

Altemativ hasznositasi érnték

Az alternativ hasznalati érték az ingatlan piaci értékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznélat folytatasanak
feltételezese nélkil allapitanak meg.

Kényszereladasi erték

Az az 6sszeg, amelyért egy ingatian megszerezhetd egy, az ingatlannal valo rendelkezés tekintetében barmely
okbol kényszerhelyzetben levé eladotol.
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Varoskozponti teriilet
VK jel(i dvezetek

40§

(1) Az ovezetek terliletén a telkekre és az épitményekre vonatkozo jellemzdket a 9. tablazat
felhasznalasaval kell meghatarozni.

T T épitmény-
@

telek szinttertleti mutato % magassag
o o 5 & g % o
gl 8. 8.| 8% 28 82 s | 983 5| 8| %
2 “ == =D ==
Ovezet eE| 28| 28| 23 29 2L = | osE|l 2 2 g
i =5 €5 =3 23 {:,§ @ T3 = = &
8| 85| Bs| Y 2% B = | E8% ® | B | P
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BEM LKT LNT LKS LKM LNB STM STT LKZ LKE LNE

VK-1I-01 Zz K 20000 - - 100 4,00 - 10 19,0 25,0

01 kivéve: 14790, 14792 és 14793 hrsz.-( telkek
21 kizarolag meglévd beépitésnél alkalmazhato.

B atelek teriletének, szélességének és mélységének megadott értékeket el nem érd jellemzGk esetében csak a megengedett
legnagyobb beépitettség, szinttertileti mutato alkalmazhat6 csak az elsGdleges épitési helyen érvenyesithetd

=

epilletek magassagi csatlakozasanak szabalyai szerint (lasd: 28-29.§)"

Beépitettség: A telkeken a Mammut Uzlethaz épilletei helyezkednek el.

Telek alakja: szabalytalan alakl
Domborzat: sik

Kert, épiletekkel fedett
novényzet:

Kerités: nincs

2.4. A teremgarazs helyek jellemzoi

Epitési éve: 1998
Alapteriilet: hrsz: 13187/0/A/114 2.106 m?
hrsz: 13185/0/A/I7 727 m?
Szintszam: a bevasarlokozpont -2 szintjén talalhato
Lépcsohaz, lépcsok: kétkar( vb. Iépcsok jo
Lift: hatszemélyes liftek jo
Nyilaszarok: femszerkezetliek jo
Padozatok: viztaszitd beton jo
Feliiletképzés: festett jo
Energia osztaly: n.a.
Vilagitas: fénycsd armatira jo
Beosztas: teremgarazs beallok és kozlekedd terliletek jo
Jelenlegi hasznositas:  teremgarazs
Egyéb: a mennyezeten kertiltek felszerelésre a tlizvédelmi, a
szell§z6 és a fusterzekeld gépészet vezetékei.
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Horvath Gyérgy okl. magasepitd izemmernok, okl. ingatlangazdalkodo-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-értékeld és kbzvetitd
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakérté IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gyorgy igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd nyilatkozom, hogy a (z)
1024 Budapest, Lovéhaz utca 2-6. szam alatti, 13187/0/A/14 hrsz.-q,
a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban |év8, teremgarazs megnevezésii ingatlan vonatkozasaban Csendes
Edina ingatlanvagyon-értékel6 az ingatlan vagyonértékelését a szakmai elSirasoknak megfeleléen, valamint a BFVK Zrt.
kialakult gyakorlata alapjan allitotta 6ssze.
Az értékbecslés soran felhasznalt 6sszehasonlitd adatokkal és az azokbdl alkalmazott értékelési modszerrel és az ertekelés

soran levont kovetkeztetésekkel egyetértek, az értékelésben megallapitott forgalmi értékek a szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhatd mertékd, realis forgalmi értéket tartaimazzak 2016. julius 21.-n érvényes arszinten:

Az 13187/0/A/14 hrsz-u, 87 db 289 000 000,- Ft
parkolo  forgalmi  értéke, azaz kétszaznyolcvankilencezer forint
kerekitve:

3324 600,- Ft
1 db parkolé forgalmi értéke: azaz: harommillio-haromszazhuszonnégyezer-hatszaz forint
Az 13187/0/A/7 hrsz-u, 26 db 90 900 000,- Ft
parkoldo  forgaimi  értéke, azaz: kilencvenmillié-kilencszézezer forint
kerekitve:

3496 000,- Ft
1 db parkol¢ forgalmi értéke: azaz: harommilli6-négyszazkilencvenhatezer forint

Osszegben.

A fenti érték brutté érték, amely tartalmazza az afa mértékét is és azt a feleknek a mindenkori Afa térvény szerint kell egymas
kozdtt elszamolnia, annak megfelel6en, hogy alanyai-e az Afa kérnek.

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher-és igénymentes allapotara vonatkozik.

Budapest, 2016. julius 21.

Horvath Gydrgy
okl. magasepitd izemmérndk
okl, ingatlangazdalkodo-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
igazsagigyi ingatlanforgalmi szakert6
eng. szam: IM 4847/1996






