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Budapest Févéaros Vagyonkezelé Kézpont Zrt.

ZRT.

Az értékelés azonositoja: F20U079, F20U081, F20U082

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a Thalia Szinhaz ingatlanjainak forgalmi értékeirol

Budapest, 2020. majus 12.

Az értékelés harom eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elblapot és 34 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyutt.
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VAGYONERTEKELES Budapest V1. ker., Thalia Szinhaz ingatlanjainak értékelése
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VAGYONERTEKELES Budapest V1. ker., Thalia Szinhaz ingatlanjainak értékelése

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: a Thalia Szinhaz hasznélataban és a Fovarosi Onkormanyzat tulajdonaban 1évé, az alabbiakban felsorolt
ingatlanok forgalmi értékenek meghatarozasa.
Elvégeztlk a targyi ingatlanok értékelését &s megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi

s Fdosztalya -
Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés kiadasanak napja: 2020.majus 12.

Az értékelés célja: értékesités

Alkaimazott médszerek: koltség alapu modszer és piaci Gsszehasonlitd

Az értékelt ingatlanok nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti

megnevezése: _ Szinhaz _

Az ingatlan fizikai megjelenése: _ Télikert Thélia szinpad és rendezvényhelyszin

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1065 Budapest V1. ker., Nagymezé u. 22-24. 1. em. 1.
Az ingatlan helyrajzi szama: 29086/0/A/1

Telek terilete: 1053 m?

Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févarosi Onkormanyzat 1/1

Az ingatlan nyilvantartas szerinti

megnevezése: Szinhaz

Az ingatlan fizikai megjelenése: Thélia Szinhaz

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1065 Budapest VI. ker., Nagymez0 u. 22-24. 1. em. 2.
Az ingatlan helyrajzi szama: 29086/0/A/2

Alapterilete: 2726 m?

Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févarosi Onkormanyzat 1/1

Az ingatlan nyilvantartas szerinti

megnevezése: B Egyéb helyiség

Az ingatlan fizikai megjelenése: Thélia Arizona Stidio

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1065 Budapest V. ker., Nagymezd u. 20. foldszint 1.
Az ingatlan helyrajzi szama: 29076/0/A/3

Alapterilete: 300 m?

Budapest Févarosi Onkormanyzat 43/50

Tulajdonos, tulajdont hanyad: Budapest Févaros Terézvaros V. ker.Onkormanyzata 7/50

Az ingatlan hyilvéntartés szefinti

megnevezése: Iroda, raktar -
_Az ingatlan fizikai megjelenése: Thalia Studié Szinpad

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1065 Budapest VI. ker., Nagymez u. 26. fldszint 3.

Az ingatlan helyrajzi szama: 29087/0/A/1

Alapteriilete: 399 m? ;

Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest F6varosi Onkormanyzat 1/1
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VAGYONERTEKELES

Budapest V|. ker., Thalia Szinhaz ingatlanjainak értékelése

Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése:

Lakas

Az ingatlan fizikai megjelenése:

Gazdasagi/mlivészbejaro, porta

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

1065 Budapest VI. ker., Hajos u. 7. foldszint 2.

_Azingatlan helyrajzi szédma:
Alapteriilete: -

Tulajdonos, tulajdoni hanyad:

29080/0/A/9
26 m2 ]
Budapest Fdvaros Onkormanyzata 1/1

Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése:

Az ingatlan fizikai megjelenése:

Uzlethelyiség
Kavézo

Az ingatlan nyilvantartasi cime;

1065 Budapest V. ker., Hajds u. 9. foldszint 4.

Az ingatlan helyrajzi szama:
Alapteriilete:
_Tulajdonos, tulajdoni hanyad:

29081/0/A/2
47 m? o
Budapest Févarosi Onkormanyzat 1/1

Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése:

Az ingatlan fizikai megjelenése:
Az ingatlan nyilvantartasi cime:

froda

Thalia Szinhaz jegyirodaja

1066 Budapest VI. ker., Mozsar u.1.
1065 Budapest V. ker., Nagymez6 u.19. féldszint 8.

Az ingatlan _hei;ggéjzi szama:

29064/0/A/7

Alapterlete:
Tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése:

Az ingatlan fizikai megjelenése:
Az ingatlan nyilvantartasi cime:
Az ingatlan helyrajzi szama:
Alapterlete:

_Tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

32m2 .
Budapest Févarosi Onkormanyzat  1/1

Lakas

Jelmezraktar

1066 Budapest V1. ker., Zichy Jen u. 42. 4. ajt6

29013/0/A/4
21 m2

Alapteriilet -

Cim Megnevezés :'mz) Netto forgalmi érték
A Thalia Szinhaz épiiletegyiittesében lévd ingatlanok, Ggymint a
Nagymezé u. 22-24, szam ( 29086/0/A/1 és 29086/0/A/2 hrsz.), a szinhaz iroda
Nagymez6 u. 20. szam (29076/0/A/3 hrsz.), a Nagymezé u. 26. szam raktéaz’l i ' 7477 4725 200 000 Ft
(29087/0/A1 hrsz.), a Hajés u. 7. szam (29080/0/A/S hrsz.) alatti . éb';‘; :'5
ingatianok, valamint a 20082 hrsz.-ii, a 20083 hrsz.-(i és a 29077 hrsz.-g | S9YE° Nl
ingatlanokra esd épiiletrészek egyiittesen,
Budapest VI, ker., Hajés u. 9. foldszint 4., hrsz.: 29081/0/A/2 kavézé 47 42 000 000 Ft
Budapest VI, ker., Mozsar u.1. - Budapest V. ker., Nagymezd u.19. .
foldszint 8., hrsz.: 29064/0/A7 iroda o RAEON DR
1066 Budapest VI. ker., Zichy Jend u, 42, 4. ajtd, hrsz.: 20013/0/A/4 lakas 21 13 000 000 Ft
A Thalia Szinhaz ingatlanjainak egyittes nettd forgalmi értéke, kerekitve: 4 812 200 000 Ft

A meghatérozott énték az ingatlanok per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkoznak.
Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokaf magukban értelmezni nem lehet,
Az értékeléshen szerepl részadatok 6nalloan nem hasznélhatoak fel, azok csak a végsé érték kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest V1. ker., Thélia Szinhaz ingatianjainak értékelése

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

A megbizas alapjan meghataroztuk a Févarosi Onkorményzat tulajdonaban és a Thalia Szinhaz hasznalataban
lév, targyi ingatlanok forgalmi értékeit.

A szinhaz a VI. ker. Nagymezd u. 22-24. szam alatti 6tszintes lakoéplletben lett kialakitva, de terjeszkedése
miatt - atlépve a telekhatarokat is — egyes részei atnyulnak még 6t masik, szomszédos ingatlanba is.

A Nagymezd u. 22-24 szam alatti tarsashazban két egymashoz kapcsolédd tarsashazi kiilon tulajdonban
(albetethen) alakitoltédk ki a Thélia nagyszinpadat a nézdtérrel (29086/0/A/2 hrsz.) és a Thalia Télikert
kisszinpadot (29086/0/A/1 hrsz.).

Ezekhez szervesen kapcsolodnak a szomszédos épiiletekben 1évd, szinhazi funkcioval rendelkezd albetétek,
tgymint a Nagymez6 u. 20. szam alatti Arizona Studio (29076/0/A/3 hrsz.) és a Nagymez u. 26. szam alatti
Stidié Szinpad (29087/0/A/4 hrsz.), valamint a Hajos u. 7. szam alatti gazdasagi bejarat-porta (29080/0/A/9).

A Thalia Szinhazat (Nagymezd u. 22-24.) és a hozza kapcsolodd épiletrészeket 1998-ban atépitették és
korszeriisitettek. Az atépitése soran a nagyszinpad egy része és a szinpad mégdtt [évo helyiségek a Hajos u.
11. szam alatti, 29082 hrsz.-0, a Magyar Allam tulajdonaban |évé ingatlan belsd udvarara épiiltek pince + 5
szinten. Kisebb szinhazi épiiletrész (pinceszinti 6ltozok) épiiltek még ki, szintén a Magyar Allam tulajdonat
képezd, Andrassy Ut 28. (29077 hrsz.) szam alatti lakohaz belsd udvaran is.

Az egykori Mikroszkop Szinpad 2018-2019-ben ismét teljes atépitésen esett at, jelenleg itt a korszerii
technikéval felszerelt és dekorativ elécsarnokkal rendelkezd Thalia Télikert szinpad és rendezvényterem
mlkodik. Megjegyezzik, hogy a fenti szamitas soran a Szinhaz altal kialakitott, kizarélagosan hasznalt
Nagymezé u. tarsashazak pinceszinti kozos terileteit is figyelembe vettlik.

A fentieken kivll a Thalia Szinhaz hasznalatdban vannak meg mas helyen 1évé, dnallo ingatlanok, igymint a
Hajos u. 9. fszt. 4. szam alatti {izlethelyiség, a Mozsar u.1. (Nagymez6 u.19.) fszt. 8. szam alatti jegyiroda és a
Zichy Jend u. 42. fszt. 4. szam alatti jelmezraktar.

Az értékelési modszerek tekintetében ki kell emelniink, hogy a ténylegesen szinhazi funkciét betoitd ingatlanok,
valamint a fizikallag és funkcionalisan hozza kapcsolodd ingatlanrészek forgalmi értékét a netté potiasi
kéltsegszamitas modszerével hataroztuk meg, mivel hasonld, vagy egyéb kulturalis jellegli értékesitésre szant,
vagy értékesitett ingatianrol publikus adat nem allt rendelkezésinkre.

A Szinhaz hasznalataban |évd, de dnalldan hasznosithato és 6nallo helyrajzi szammal rendelkezé ingatlanok
forgalmi értékét piaci 6sszehasonlitd és hozam alapu modszerrekke! allapitottuk meg.

Budapest, 2020. majus 12. ﬁs%gest Févaros Vagyonkezel$ Kézpont

f}ﬁt artkoriien Miikddd Részvénytérsaségfz /
i 2 Ly
_ 5 a
Moricz Istvan Ezggzyfﬁttila

ingatianvagyon-értékeld Ingatlan értékbecslési irodavezets
Névjegyzéksz.: 01380/1994
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VAGYONERTEKELES Budapest V1. ker., Thalia Szinhaz ingatlanjainak értékelése

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya meghizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlanok
forgalmi értékeinek meghatarozasaval értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsajtotta:

Beszereztiik:

Az ingtalanok alaprajzait, alapteriileti kimutatast. Tulajdoni lapot, térképmasolatot
Helyszini szemle:

A 2020. 04.17-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. Nagymezd u. 22-24. szam alatti, 29086/0/A/1 és 29086/0/A/2 hrsz.-u ingatlanok ismertetése

2.1 Elhelyezkedés, kérnyezet

Az ingatlan Budapest VI. kerliletében taldlhaté. A VI. ker{ilet Budapest keriletei kéziil a masodik legkisebb
tertletli. Hagyomanyos elnevezése - melyet a kerlileti 6nkormanyzat is hasznal - Terézvéaros.

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf, 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: hfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest V. ker., Thalia Szinhaz ingatlanjainak értékelése

Az ingatlan Terézvaros egyik legforgalmasabb részén az Andrassy utat keresztezé Nagymezd utcaban, az an.
pesti Broadway-én talalhato, tobb szinhaz és szdrakozohely kdrnyezetében. A koryék lakdhazakkal és
intézményekkel siriin beépitett, az Andrassy uton allandéan nagy a forgalom. Az ingatlan kdrnyezetének
infrastruktaraja kivald, kilonbdzd (izletek, éttermek, szolgéltatd jellegi ingatlanok talalhatok a kozelben. Az
ingatlan mind tdmegkozlekedési eszkdzzel mind személygépkocsival nagyon jol megkézelithetd. Az ingatlan
kozvetlen kdzelében van a M1 kisfoldalatti Operahaz megalldja, de az Oktogon megallo is mintegy 350 méterre
talalhato. Az Oktogonnal a sir(in - és &jjel is — kozlekedd 4-es és 6-0s villamosokat is igenybe lehet venni.

2.2 Gazdaségi kbrnyezet

A Nagymez{ utca kdmyéke a belvarosi ingatlanpiac egyik legélénkebb helyszine, a dinamikusan ndvekv
idegenforgalom aktivizalta az ingatlanbefektetoket szallashelyek |étrehozasara, amely utbbbi években jelentés

ingatlanar emelkedéshez vezetett.

2.3 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime:
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:;

Budapest V1. ker., Nagymez0 u. 22-24.

Budapest V1. ker., Nagymez6 u. 22-24.

Helyrajzi szama:

29086/0/A1

Bejegyzett tu!ajdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Févarosi Onkormanyzat 1/1

Megnevezése:

Szinhaz

Funkcid a valésagban:

Alapteriilete:

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, széljegy:“

"Ingatian természetbeni cime:
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:
Helyrajzi szama:

~ Télikert Thalia szinpad és rendezvényhelyszin
1053 m?
Elévasarlasi jog a Magyar Allam javara

Budapest VI. ker., Nagymez6 u. 22-24.

Budapest V1. ker., Nagymezd u. 22-24.

29086/0/A/2

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Budapest Févarosi Onkormanyzat 11

Megnevezése: Szinhaz
Funkci6 a valésagban: Théalia Szinhaz
Alapterilete: 2726 m?

Sz'olgalmi'jogok, haszonélvezet, terhek, széljegy:

Elévasarlasi jog a Magyar Allam javéra

1013 Budapest, Attila 0t 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf, 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bivk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest VI. ker., Thalia Szinhaz ingatlanjainak értékelése

2.4  Azingatlanok jellemzdi
A 29086 hrsz.-0 telek telek ismertetése

Beépitettség: | teljesen beépitett
Telek alakja: - téglalap )
Ovezeti besorolas: B VEVVII2 {varoskizponti vegyes beépitésii terlilet)

2.5 Az épiilet jellemz6i

Az épitési éve: B l 1913-ban adtak at

Epillet rovid torténete: | Wabitsch Lujza épitette. Eredelileg mulatd, mozi, szinhdz mikodott az
épiletben, Korat meghaladd gépészeti kialakitassal, hitd, fiitd
berendezéssel rendelkezett. 1920-ban moziva alakitottak, majd 1945-49-ig a
Vigszinhdz mikadott itt, 49-t61 az Ifjisagi Szinhaz, majd 54-ben Petdfi
Szinhazra valtozott a neve. Atmenetileg hasznélta az Operett, a Nemzeti és
a Madach Szinhaz is. Jelenleg a Thalia Szinhaz hasznélja az éplilet nagy
részet. 1998-ban teljesen renovaltdk, szinpadtechnikaval szerelték fel,
szecesszio stilusaban visszaalakitottak a belsSteret art decos hangulatban.

Miiemieki védettség: 15001
| Budapest miiemiéki jelentdségd teriilete
_Szintszam: | 9 (pince + foldszint + 6 emelet + tetétér) _
Alapozas: | rakott tégla savalap (szigetelése nincs, hianyos)
Felmend falazat: _ | tégla (jol karbantartott ) L
Fidém: | vasbeton

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 5, | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest VI. ker., Thélia Szinhaz ingatlanjainak értékelése

Tetészerkezet: nyeregtetd

Tetd formaja: magas-tetd

Tetbhéjalas: cserép (aliapota jo)

Kiilsé feliiletek: 2. emeletig marvanyportal fedi

3. emelettd! eqyszerl szdrt kdporos vakolat (jé allapotu)

Eplilet allapota: Az 1998-as feljitas a mai napig megdrizte az épiilet sz&épségét, eleganciajat.
Egyedill az épllet hétechnikai adottsagai nem feleinek meg a korszerii
kévetelményeknek.

Az ingatlanok (albetétek) leirasa:

Maga a szinhaz, a Nagymezd u. 22-24. szam alatti lakéépiiletbe épiilt be, az éplilet pincéjének, foldszintjének
s harom félemeletének egy részét foglalja el.

A szinhaz épllete az alabbi helyiségeket foglalja magaba:

Az elécsarnok két részbdl all, az (gy nevezett pénztari elécsarnokbadl, ahol a nappali és az esti jegypénztar
uzemel, illetve a kbzénségforgalmi részbdl, az (gy nevezett belsd” elécsarnokbdl. Padozata miigyanta kotési,
marvany zuzalékos terazzoval burkolt.

A belsd eldcsarnok bal oldali részén biztositott az atjaras a Nagymezd utca 20. szam alatti ingatlanban 1évd
Arizona Szinhazba, melyet dnall6 tarsashazi albetétben alakitotak ki. A belsé elécsarnok végebdl nyild ,U" alaki
kézlekedd folyosé oleli kérlil a nézdteret. A nézétéri ferhelyek szama 479 f6, amely magaba foglalja a paholyt
és a kozéperkélyt is.

A legkorszeriibb technikaval kialakitott szinpadszint, a zenekari arokbél, az elészinpadbodl és magabd! a
szinpadbdl és szinpadi forgdbdl All. A nézétérnak az erkélytdl a szinpad felé esd része valamint a szinpad és s
maogotte levd éptiletrészek mar nem lakohaz részei, attol elkiionilnek. A lakéhaz emeletei csak az erkély traktus
és az eldcsarnoki rész felett talalhatok. A szinpad alatti teret — amely a pinceszinten van - alsdszinpadként
hasznaljak. ltt talalhatok még a raktarak, a szell6z6 géphaz, a zenekari tartdzkodo, a karbantaré mihely valamint
a gépészeti helyiségek.

A pince és a raktarak padozata cement simitasos keramia, illetve tipox kent padid, falazata festett. A
nyilaszarok femszerkezetek.

A szinpadot kdzrefogd jobb és bal oldali éplilettraktusban talalhatéak a szinpadi lépcsdhaz, tarolé helyiségek,
a gépészet szcenikai géphazai, valamint a tiristor helyiség.

A szinpadi lépcséhazbdl lehet megkézeliteni a gazdasagi irodakat és a kiszolgalé helyiségeket. Ugyanez a
lépcséhaz vezet &t a Hajos u. 11. szam alatti lakdhazba, ahol az igazgatdsag irodait és a kiszolgald helyiségeit
alakitottak ki. A legfelsd szinten kapott helyett a nézétéri klimagéphaz és a diszpécser szoba.

mar a Hajos u. 7. szam alatti lakdhazban van.

Miiszaki allapot: Az 1998-ban befejezdddtt rekonstrukcids munkaval a Thélia Szinhaz funkciondlisan az egyik
legkorszeriibben felszerelt és régi fényében helyrealliiott szinhazza valt. A 2018-ban végzett Ojabb atalakitas
es korszerisités tovabb javitotta a szinhaz miiszaki allapotat, bdvitette a hasznositas lehetdségeit.
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VAGYONERTEKELES Budapest V1. ker., Thalia Szinhaz ingatlanjainak értékelése

3. Nagymez6 u. 20. fszt. 1. szam alatti ingatlan ismertetése

3.1 Ingatian-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: Budapest VI. ker., Nagymezé u. 20. fszt.1.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest V. ker., Nagymezé u. 20. fszt.1.
Helyrajzi szama: 20076/0/A3
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Fovaros Onkormanyzata 1/1
Megnevezése: egyéb helyiseg, miemiék, szinhaz
Funkcié a valésagban: Thélia Arizona Studié
Alapterillete: 300 m2

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, széljegy:  Elévasarlasi jog a Magyar Allam javara

3.2 Azingatlan jellemzdi

Az épiilet:
Az épitési éve: 1894-ben adtak at
Az épillet rovid torténete: A Mai Mano fotografus megrendelésére éplilt Nagymezé u. 20. szam alatti
épllet a XIX. szazad végi szecesszios épitészet szép példéja. A ket
emeletes épulet homlokzata stukkokkal diszitett, zold szinli mazas égetett
csempével boritott. Az éplletben az Arizona Szinhaz mellett a Magyar
_ Fotografusok Haza is helyet kapott.
Miiemléki védettség: | Miemlék épiilet o
Szintszam: | 8 (pince + foldszint + félemelet + 5 emelet)
Alapozas: B | savalap _ =
Felmend falazat: : tégla (jol karbantartott )
Fodém: dongaboltozat, poroszslveges boltozat
Tetd formaja: ] | nyeregtets és félnyeregtetd
Tetéhéjalas: korcolt femez fedés
Kiilsé felliletek: | részben feldjitott B
Epiilet allapota: részben feldjitott

Az épiilet foldszintjén a hajdani Arizona mulatd nagytermét atalakitottak, Stadié Szinhaz néven miikodtettek.
Késbbb, 2009-ben atalakitotak és egydttal a Thalia Szinhazhoz csatoltak, és Arizona Studio néven a Thalia
egylk szinpadaként miikddik ma is.

Bar az Arizona Studio 6nallé helyrajzi szammal rendelkezé ingatlan, a Nagymez6 u. 20. szam alatli tarsashaz
részét képezi, valojaban szerves egységet alkot a Thalia Szinhazzal, funkcionalisan nem elvalaszthatok. A
szinhazterem négyzet alaki, mely egyben nézétér és szinpad, és kézel 100 f6 befogadasara alkalmas.

Miszaki allapota a 2009. évi atalakitasi munkak kdvetkeztében korszer(i, jo allapot. A helyiségben praktikus
kialakitasy, betolhatd platéra szerelt, rbgzitett, Osszecsukhatd széksorok kdnnyen és igény szerint
atalakithatova teszik a nézétér és a szinpadi rész viszonyat.
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VAGYONERTEKELES Budapest VI. ker., Thalia Szinhaz ingatlanjainak értékelése

A hangosité és a vilagitdo berendezéseket a mennyezeti csévazszerkezeten alakitottak ki. Falazata feketére
festett, gipszkarton boritas, padozata feketére festett, nem égheté hajopadio.

4. Nagymezd u. 26. fszt. 3. szam alatti ingatlan ismertetése (Thalia Stadioé Szinpad)

4.1 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest V. ker., Nagymezd u. 26. fszt. 3.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest V1. ker., Nagymezd u. 26. fszt. 3.

Helyrajzi szdma: 29087/0/AN )

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févarosi Onkormanyzat 1/1
_Megnevezése: iroda, raktar

Funkcié a valésagban: Thalia Studio Szinpad

Alapteriilete: 399 m2

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, széljegy:  Eldvasarlasi jog a Magyar Allam javara

4.2  Azingatlan jellemzéi

Az épiilet:
Az épitési éve: 1915
Miiemléki védettséq: nem miemiék
Szintszam: 5 (pince + foldszint + 3 emelet)
Alapozas: savalap
Felmend falazat: tégla (jol karbantartott )
Fodém: dongaboltozat, poroszsuveges boltozat
Tetd formaja: nyeregtetd és félnyeregtetd
Tetéhéjalas: cserépfedés
Kiilso feliiletek: részhen feldjitott
Epiilet allapota: részben felljitott

Az iroda, raktar megnevezésii ingatlan a tarsashaz részét képezi, valéjaban szerves egységet alkot a Thalia
Szinhazzal, funkcionalisan nem elvalaszthaté. Az ingtalan Stidié Szinpad néven miikddik, melynek bejarata a
Thalia Szinhaz eldcsarnokabdl jobbra vezetd folyosd végérdl nyilik. Az ingatlan tartalmazza a szinpadot a
nézétérrel, valamint a ruhatarat és annak eibterét. A szinpadi rész a diszletraktar volt kozlekedjén keresztiil a
fészinpad jobb oldali részéhez kapcsolddik.

A helyiségben praktikus kiatakitasQ, betolhaté platéra szerelt, rogzitett, dsszecsukhatd széksorok kénnyen és
igény szerint atalakithatova teszik a nézotér és a szinpadi rész viszonyat.

A hangosito és a vilagité berendezéseket a mennyezeti csévazszerkezeten alakitottak ki. Falazata feketére
festett, gipszkarton boritasu, padozata feketére festett, nem égheté hajopad!o.

Miszaki allapota korszerl, j6 allapotu.
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VAGYONERTEKELES Budapest VI. ker., Thalia Szinhaz ingatlanjainak értékelése

9. Hajés u. 7. foldszint 2. szam alatti ingatlan ismertetése — Gazdasagi bejarat-porta

5.1 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok
Ingatlan természetbeni cime:

1065 Budapest VI. ker., Hajos u. 7. foldszint 2.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1065 Budapest VI. ker., Hajos u. 7. foldszint 2.
Helyrajzi szama: 29080/0/A/2

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
Megnevezése: ) lakas, miiemlék -
Funkcio a valésagban: gazdasagi/mlveszbejaro, porta

Alapteriilete: 26 m2 .

Szolgalmi jogok, haszonélvézet, terhek, széljegy:

9.2 Azingatlan jellemzéi
Az épiilet jellemzéi

Epitési éve: 1900-as évek elgjén
Szintszam: pince, foldszint, 4 emelet, tetdszint
Alapozas: nem ismert
Teherhord¢ szerkezet: téglafalazat
Tetbszerkezet: _ magastetds i -
Lépcsbhaz, lépcsdk: zart Iépcsthaz
Homlokzatok: vakolt, festett
(Lift: van _
Funkcio: larsashaz, a foldszinten Uziethelyiségekkel

Alapteriilet, funkcio, kialakitas:

Az ingatlan alapteriilete 26 m?. A jelenlegi miivészbejard-porta funkciot a lakéhaz, foldszint 2.
szamu udvari lakasabél alakitottak ki. A porta és eldtér helyiséghez a Hajos utca feléli zart
kapualjon, majd belsé udvaron és udvari kapualjon at juthatunk el. A két, belsé udvar felé nézé
ablakkal rendelkezd, egyteriivé alakitott ingatlan egy részében portafiilkét alakitottak ki.

A portafiilke melletti a f6falban atjarét nyitottak meg, melyen keresztiil — a szinhazi korfolyoson
at - a Thalia Szinhaz szomszédos ingatlanban 1évd, szinpad mdgotti diszlettaraba jutunk. Az
igy kialakitott un. miivészbejard teszi lehetévé a szinhaz hatsé részének megkdzelitését a
miivészeknek és a szinhazi dolgozdknak.

Az (ivegezett portafiilke el6tti faszerkezetli, félkorives elvalasztd pult mellett egy asztallal és
fotelekkel berendezett varakozo tér taldlhatd. A pult és a portafiilke kozé egy elektromos,
forgokaros beléptetérendszert épitettek ki, amelyet a portafiilkébél vezérelnek.
Nyilaszarok:

Az ingatlan udvari kapualjbdl nyilé bejarataba jo allapotu, faszerkezet(, egyszamyu kazettas
ajtot épitettek be, felllvilagitd ablakkal ellatva.
Padozatok:

A padioburkolat részben keramia, részben simitott betonra fektetett szényegpadio.
Feliiletképzés:

A helyiseg diszperzites festéssel ellatott falfeliiletei, mennyezete és a falak labazati részein
Iévé, kb. 80 cm magas lambéria boritas j6 allapotiiak.
Fiitési rendszer:
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AGYONERTEKELES Budapest V. ker., Thélia Szinhaz ingatlanjainak értékelése

A helyiseg hoellatas tekintetében a szinhaz kozponti flitésrendszerére kapcsolodik, a héleadok
lapradiatorok.
Elektromos haldzat, vilagitas:
Nincs elktromos mérodra. A természetes vilagitas minimalis, a porta és elGtér helyiség
megvilagitdsat a mennyezetbe szerelt spotlampak biztositjak.
Vizellatas:
Az ingatlanban nincs vizvételi lehetiség.
Vagyonvédelem:
_Riasztd, véddracs az ablakokon

6. Hajos u. 9. foldszint 4. szam alatti ingatlan ismertetése - kavézo

6.1 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: 1065 Budapest VI. ker., Hajos u. 9. féldszint 4.
Az ingatlanok tulajdoni lap szerinti cime: 1065 Budapest VI. ker., Hajés u. 9. féldszint 4.
Helyrajzi szama: 29081/0/A/2

Megnevezése: Uzlethelyiseg, miiemlek

Funkcié a valésagban: kavezé

Alapteriilete: 47 m2

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Fovarosi C)nkorménz.rzat 11N
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek: ) Elévasériasi jog a Magyar Allam javara

6.2 Azingatlan jellemz6i

Az éplilet:
Epitést éve: 1900-as évek elején
Szintszam: pince, fdldszint, 5 emelet
Alapozas: nem ismert
Teherhordé szerkezet: téglafalazat
Tetészerkezet: magastetds kdzepes
Lépcsdhaz, lépcsdk: 2art |épcsdhaz kézepes
Homlokzatok: vakolt, festett kbzepes
Lift: van
Funkcio: tarsashaz, a foldszinten Uzlethelyiségekkel
Jjellemzdk allapot
Bejarat: Az ingatlannak kdzvetlenll az utcardl nyil6 bejarata
van. Ezen kivill van egy |épcsbhaz feldli, jelenleg
nem hasznalt mellékbejarata is.
Nyilaszardk: Az utcai portdl kettds Ulvegezés(i faszerkezet, | a bejarali ajtd feliiletei
egyszarnyu bejarati ajtoval, feliilvilagito ablakkal. kezelésre szorulnak
Padozatok: A vendégtér padozata mediterran stilusi keramia | a vendegtér burkolata j6
padiolapokkal, a tOobbi helyiség minta nélkili | allapotd
kblapokkal burkolt.
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VAGYONERTEKELES Budapest V1. ker., Thélia Szinhaz ingatlanjainak értékelése

Feliiletképzés: A vendegtér falai fehér szindi diszperzites festéssel | a helyiségek burkolatai jo
vannak ellatva, tobbi helyiségben mintegy ket méter | allapotuak
magassagig csempeburkolat talalhato. -
Hdellatas, hiités: A helyiség fiitését falra szerelt, Junkers tipust | kozepes allapot
kombi  gazkazan biztositia, a héleadok | rendszer
lapradidtorok. A hités falra szerelt klima
berendezéssekke! torténik (Split klima).

Gazellatas: Az ingatlan csatlakozik a gazhalézatra.
A gézéra az oldalbejarat mellett talalhato. a2 —
Elektromos haldzat: A helyiseget falon beliili elektromos vezetékek | a  vezetékek  nem

latjak el drammal. Az ingatlan 6nallo méréoraval | szorulnak cserére
: : rendelkezik, amely bejarat mellett talalhato.
Vilagitas: Az ingatlan természetes és mesterseges a vilagitotestek

vilagitassal rendelkezik. A vendégtér vilagitasat a | korszerliek, cseréltek

galériaba szerelt spotlampa rendszer adja.

Vizellatas, melegviz: Az ingatlannak 6nallo vizoraja van.
A melegvizet a kombi gazkazan szolgaliatja.
Vagyonvédelem: Az utcai portal kiviilr§l lehtizhatd fémredénnyel van | a redény jo allapoti
_ eliatva. ,
Jelenlegi hasznositas: Jelenleg nincs hasznositva.
Egyéb: _ Az iizlethelyiség a jelenlegi kialakitassal kavézoként mikodot, -
Alapteriilet-kimutatas
Az ingatlan resfzemek szint | Terilet | Redukalas Redukalt teriilet,
megnevezése kerekitve
vendégtér foldszint| 2930 | 100% 29,30
raktar foldszint| 1273 | 100% 12,73
mosdo, WC foldszint| 520 100% 520
Kavezo alapteriilete §sszesen: 47,2m2| 100% 47 m2

7. Mozsar u.1. (Nagymez6 u.19. foldszint 8.) - jegyiroda

7.1 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: 1065 Budapest VI. ker., Nagymez6 u.19. foldszint 8.
Az ingatlanok tulajdoni lap szerinti cime: 1066 Budapest VI. ker., Mozsér u.1.
1065 Budapest V1. ker., Nagymez6 u.19. féldszint 8. .
Helyrajzi szama: _ _29064/0/A/7 =
Megnevezése: _iroda
Funkcid a valésagban: - Thalia Szinhaz jegyirodaja B
Alapteriilete: o 32 m2 “
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: _ Budapest Fivarosi Onkormanyzat 1/1
_Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek: Eldvasérlasi jog a Magyar Allam javéra
Az épiilet jellemzéi:
_A felépitmény ép. éve: 1800-1900-as évek
Szintszam: 6 (kintrél nézve 4 emeletes)
Alapozas: savalap
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VAGYONERTEKELES

Budapest VI. ker., Thalia Szinhaz ingatlanjainak értékelése

Felmend falazat: tégla
Tetészerkezet: fa - L
Teté formaja: magas-tetd
Tetd héjazat: pala L
Allapot: kézepesen jo
Bejarat: utcarol
Az irodahelyiség jellemzoi
Bejarat: utcardl

Nyilaszaré szerkezetek:

fa szerkezet, livegezéssel

Padldburkolatok: keramia lapokkal ~
Feliiletképzés: diszperzites festés
_Fiitési rendszer: elektromos fiités

Elektromos halézat:

falban megoldott vezeték-elhelyezés

Meleg viz ellatas:

Beosztasa:

kis méret{i villanybojlerrel megoldott

utcai bejaraton belépve kozvetlen az igyféltérbe jutunk,
amely galériazott

Fizikai allapota:

Jelenlegi hasznositas:

|6 allapotu
a Thélia Szinhaz jeqgyirodaja

8. Zichy Jend u. 42. 4. ajt6 - jelmezraktar

8.1 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime:

1066 Budapest V. ker., Zichy Jend u. 42. 4. ajto

Helyrajzi szama:

1066 Budapest VI. ker., Zichy Jend u. 42. 4. ajto
29013/0/A/4

Megnevezése:

lakas

_Funkcio a valésagban:
Alapteriilete:

jelmezraktar
21m2

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Budapest Févares 5nkorményzata 1M

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek:

8.2 Azingatlan jellemzéi

Az épiilet:

Epitési éve: 1900-1930

2019-ben feldjitva, bévitve

Szintszam: ) pince + fszt. + 4 emelet +etdtér (a meglévd 2 szintre 3 szint + tetbtér kerlilt)
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VAGYONERTEKELES Budapest VI. ker., Thalia Szinhaz ingatlanjainak értékelése

Alapozas: savalap : ' | stabil
_Teherhordd szerkezet: tégla | feldjitott, Gjszeri
_Tetészerkezet: _ beton stabil -

A lakas jellemz6i:

Nyilaszarok: faszerkezetil _ | kbzepes
Padléburkolat: keramia o =3
_Feliiletképzés: vakolt, festett beazas nyomai

Fitési rendszer: nincs o
Vilagitas: fliggesztett lampatest kielégitd

Meleg viz: atfolyos villanybojler =

Beosztas: egyterd helyiseg _

Jelenlegi hasznositas: _Thalia Szinhaz jelmezraktara -
Egyéb: Az Alapito Okirat és az alaprajz szerinti szoba, konyhas lakas jelenleg egy egyter(,

rakodé galériaval rendelkezé helyiség, mely zsufolasig telitett jelmezekkel. Ez
némikepp akadalyozta a szemrevételezést. A lakasban dohos szag és a beazas
nyomai.

9. ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becsilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté
vevd €s egy hajlandosagot mutato elado kozott megfeleld marketingtevékenységet kévetd fiiggetien tranzakcio
keretében, ahol a felek tajékozottan, korliltekintden, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelen
készlilt. Magyarorszagon az ingatlanériékelés modszereit a terméfildnek nem minésiils  ingatianok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIll. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kdzelithetd meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelés

Az Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti Ggyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik.

A modszer 1§ lépései;

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodositd tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapértek modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végst érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatian mérete szorzataként.

e e
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¢ Az §sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni, ahol
a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentdsen eltérd szélsd értekeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az ertékeldnek az &sszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kilonbdzd
ertekformak és jogok kozott korrekcios tenyezoket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkul kell figyelembe venni.

e Az elemzett dsszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapériék fajlagos érték,
altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mér6szamok vagy
kapacitasi szdmok (tanterem, kdrhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

*A vizsgalt ingatlan értékenek pontosabb meghatarozasa értékmadositd tényezdk figyelembevételével
torténik. Ertékmaodosito tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz6.

Az értékmodositd tényezok kozlil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miiszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktdra

Komyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

O 000000

oAz értékelésben az értékmaddositd tényezék kozil az értéket jelentésen befolyasoldkat fel kell tiintetni,
és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositdé hatasukat szamszer(ien is meg kell hatarozni. Az
értékmabdositd tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

#Az ingatian forgalmi értékét a fajlagos alapériék értékmédositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelelt, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkenti alkalmazasa kilon-kulon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet és a feiépitmények kulon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerUild kiadasok kulonbsegéebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven
alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belfle szadrmazé tiszta jovedelmek jelenériéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci ésszehasonlité adatok
felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlité adatokbdl korrekcios tényezék alkalmazasaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapérteket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbd!
levonjuk a beérldre at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansaghdl adodéd atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tékésitési kamatlab - az ingatlan funkcitja alapjan - az adoit ingatlantél, mint befektetéstél a piaci szereplék altal
elvart megtérllési rataval egyenlé.
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Kéltség alapi értékelés

A koltség alapu értékelés lényege, hogy az ingatlan Gjraelallitasi kdltségébd! (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 mulasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozd féldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt lév8, vagy kéarosodott |étesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhat6, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A modszer o lepései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmeény ujraépitési vagy pétiasi kbltségének meghatarozasa.
3. Awvulasok szamitasa.
4, A felépitmény Ujra-elallitsi koltségébdl az awulas levondsa és a telekértékkel vald
Osszegzese.

1. A foldterilet értékét annak Ures allapotban valé ertékelesével kell megallapitani, vagy a piaci
gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuldé modszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

2. A potiasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés iddpontjaban a
meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal pétolhatdéak lennének. Az ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koliségeit kell eldiranyozni, fliggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol. A
pétlasi és az Ujraépitési kdltség egylttesen: Ujra-elballitasi koltség.

Az Ujra-eldallitasi koltségen minden ténylegesen felmerlilé kéliséget kell érteni. Ezeket a kdltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Ujra-eldallitasi kditségébe az épliletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell érteni,
mig a mobiliakat ki kell zarni.
Az Gjra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megepitésének eredeti koltségeibdl vagy annak kényv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ojra-elallitasi érték csak kivételes esethen fogadhato el. llyen eset lehet, ha azingatlan néhany
éven belll késziilt el, és ha a bekeriilési kéltsegeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Azavulas az id6 malasa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas és
a gazdasagi-, krnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az jra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik eredmenyll a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.
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10. ERTEKELES

Az éntékelési mddszerek tekintetében ki kell emelniink, hogy a ténylegesen szinhazi funkciét betéltd ingatlanok,
valamint a fizikailag és funkcionalisan hozza kapcsolodé ingatlanrészek forgalmi értékét a nettd potlasi

koltségszamitas modszerével hataroztuk meg, mivel hasonlé, vagy egyéb kulturalis jelleg(i értékesitésre szant,
vagy eértékesitett ingatlanrél publikus adat nem allt rendelkezésiinkre. Els$ lépésben becsiiltik a A Thalia
Szinhaz hasznalataban 1évé, Fév. onk.-i tulajdonu albetétek eszmei tulajdoni hanyadaihoz tartozo telekrészek
(6sszesen 940 m2) forgalmi értékét piaci dsszehasonlité modszerrel (Iasd lenti tablazat).

A Thélia Szinhéz hasznélatiban lévé albetétek eszmei tulajdont hanyadaihoz tartoz6 telekrészek, Gisszesen 940 m? tekekterdlet forgalmi értékének
meghatarozdsa placi dsszehasonlité mbdszerrel

Tﬁiﬂnevuéu | 1, 2. | 3.

I . 1065 Budapest V. ker., Nagymez u. 22. . | IX. Raday u. 1012,
Ingatian cimek 2 1 VIl Csengery u. 22. Vil Dohdny u | iKalvin tér kbzelébent
Adat jellege | kindlati adat kinalali adat 1 realizall adat
Adat datuma 2020, mércius 2018. okidober _i 2017. jllius
Adat forrdsa . W ingatlgn fomIIISORER | wow ngatian com ZERAIIG] i BFVK Zrt,

\Ingatian tipusa lejlesztési elek lellesziés telek fejlesztési lelek

{Brutts kindlati ér (Ft) 2 300 000 000 428 400 000 T -

Trig_u_t)_kina!_a_ﬁ ar {Ft} 1811023 622 337 322 835 1 2920 000 000
\Kinalat miatt korriglt 4r, a 3. oszlopban komreketd. a 3. osz'opban Iévd drala [

;az indexalt ar talalhato {Ft) vételar 8vi +5%-o0s indexafdsaval } 1629521260 303 590 551 ey

| | képeztik. |
Targyi telekteriilet (940 m2) a Thalia
Szinhdz haszndlatiban léva albetétekhez
tartozd telekrészek Gsszesitett tenilete.

Az1.3. ostlopokban az 940 1425 357 2951
\bsszehasonlitisba bevont telkek teriilete
szerepelenek.

[Fajlagos &tlag ér (FUm?) g 1143 804 850 394 : 1145 464

———— = et

A Kirdly ulca kizelében Iévd, a Akécfa uica kizelében, ! Kalvin tér kzelében, sétald
Kizponti helyen, a pesti Brodway-n, a | kiniton kiviilre esé foghitetek, | amelyhez tarozik egy épitési | ulcdban lévd kél, egymas

Nagymezd utcara nyild, zartsond

86 lakdsos lirsashéz épitésére

engedéllyel rendelkezd 13

Satveqes lelrds melleti, 2017 -ben egyutt
&4 beépitéses telek. Ovezeli besorolisa: sz4lé épitési engedéllyel. lakdsos és 1 zlethelyiséges Ertdkesiett lelek
VIVIVIfZ (szintteriilet mutate: 5,0) Ovezeli besorolds: L1V | projekt  Ovezeti besoroids: | Ovezet besorolas:VEVIXB
(szintterlilet mutald: 4,5) VKVIL?  (szinterulet mutatd iszintterulet mutatd: 6,0}
S0

iErtékmédosité tényezok
[Elhelyezkedés kevésbé o kevésbé j6 hasonlo
Komekeid méréke 10% 5% | 0%
Kozekedés hasonld hasonlo hasonld
Komekcié méréke 0% 0% 0
Teriilet (m2) 1425 3 2951
Komekeié ménske 5% 5% | 20%
Telek alakja szabdlyos sirabdlyos szabalyos
Komekeio méréke 0% 0% 0%
Infrastruktura (kiizmiellstottsig) Gsszkozmives | dsszkbzmives osszkdzmives
Kormekcié mériéke 0% 0% | 0%

ezeti besorolds [szintteriileti mutaté) VK6, 15,0) VEVILT, (5,0} VEVITGB, (6,0
Komekcid ménéke 0% ] 0% -10%
Epitésii engedély van épitési engedély van épitési engedély az ériékesités idejében nem volt|
Konmekcid méréke 5% 5% 0%
K.orrakcio a vizsgéltingatianhoz 0% &% 1%
stzon]ﬂva . L
Komigalt fajlagos ér{Fsz) 1108 630 1258 185 807 874 1260 011
.Korr‘sgélt ar{F1) 1042172370 fajlagos nm &r x alapterilet

A Thalia Szinhéz hasznélatdban lévs albetétek eszmei tulajdoni
hanyadaihoz tartoz6 8sszes telekrész forgalmi ériéke, kerekitve:

1042000 000 Ft
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A kdvetkezd lépéshen meghataroztuk a fajlagos pétiasi kéltséget, amit, mivel nincs imeretiink épites, vagy
tervezés alatt lév6 szinhaz, vagy egyéb hasonld kulturdlis létesitmény épitési koltségérdl korabbi

megvalosulasok, valamint az EKS 2019 kiadvany adatait hasznaltuk fel.

1. szami fajlagos kiindulési érték a nett6 potlasi kdltségszamitishoz

EKS 2019. szerinti fajlagos épitési kdltségek

Hotel

864000  [Ftim?

Iroda (magas igényszint)

540000 |Ftm?

A tovabbbiakban figyelembe vett érték a fenti értékek atlaga:

702000 |FYm®

2.szamq fajlagos kiindulasi érték a netté potlasi kdltségszamitashoz

Az 1/2002. (BK 8.) BM-EGM-FVM-GM-1SM-K&M-KiViM-NKOM.OM-5zCsM irdnyelv az nkorményzati ingatlanvagyon
egységes és egyedi értékeléséhez alkalmazandd irdnyelv meghatirozza az egyes ingatlanok értékadatait, mely a szinhazi
épiiletek esetében 150.000,- - 300.000,- Ft/m2 kdzotti Hsszeget hatiroz meg, mely csak az épiiletre {pincétél a padlasig)

vonatkozd, szinpadtechnikat nem tartalmazd netto érték.

Figyelembe véve az id6kozi feldjitdsokat a felsd értéket valasztjuk: 330000 |Ft/m2
KSH index a 2002. évt6l szamitva: 2,00
Fajlagos épitési koltség 2020. évre vonatkozoan 691217 Ift/m2
3. szamu fajlagos kiindulasi érték
Miivészetek Palotaja (MUPA) tébbfunkcids kulturdlis létesitmény
Fejlesztési kdltség (atadds 2005. marcius) 517000 |Ft/m2
KSH index,év: 2005. évto! szamitva 1,90
Fajlagos épitési ktg. 2020. évre vonatkozéan 980649 [Ft/m2
A szamitasokhoz felhasznalt, végleges fajlagos kiindulasi ertek:
A netto potlasi koltségszamitashoz végleges kiinduléd
értéknek az 1., 2., és 3. értékek atlagat vettiik alapul. 790000 |Ft/m2

Tajékoztaté adatként megadjuk a Nemzeti Szinhaz fajlagos épitési koltségét, ami 2002-ben 607 350 Ft/m2 volt,
mai aron 1 272 150 Ft/m2. Ezzel az értékkel nem szamoltunk, mert kiugréan magasnak itéltik meg.
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A Thélia Szinhaz hasznélataban lévé VI. ker., Nagymez§ u. 20., Nagymez6 u. 22-24., Nagymezé u. 26.,
Hajés u. 7., Hajos u. 11., Andrdssy ut 28. szam alatti ingatlanok és ingatlanrészek forgalmi értékeinek

meghatérozasa

A Thalia Szinhaz épiiletegyiittesében lévé ingatlanok és épiiletrészek egyiittes forgalmi értékének meghatdrozisa a nettd potldsi koltség szamitassal

. Helyrajzi szim n:::‘:;::: of Potldsi kdltség Avultsagi szint (%) Na:glr:él;asl
Cim Szint i _
(m?) (Ftm?) (Ft fizikai f""'l‘fs"’“a i;‘r::::; Fy)

Nagymez8 u. 22-24. Télikert Pinceszint 29086/0/A/1 147 87 553 000 81772110 80% 75% 100% 49 063 266,
Nagymez6 u. 22-24. Nagyszinpad, nézétér| Pinceszint | 2908GI0/AF2 | 50026 | 553000 276643780]  80% 5% 100% 165 986 268
Nagymez8 u. 22-24, TARSASHAZ " Pinceszint 29086 54150 | 553000 290429500]  80% 5% 100% 179669700
Nagymezd u. 20. Arizona Szinpad Pinceszint 20076/0/A43 G957 553 000 55062210 B0% 75% 100% 33037 326
INagymezd u. 26. Stadid Szinpad Pinceszint 29087/0/A/1 13641 553 000 75434730 80% 5% 100% 45 260 838
5§53 000 48586 580] BO% 75% 100% 29151948

Hajés u. 11 Nagyszinpad, dis2letraktsr Pinceszint 29082 27535 553 000 152268550} 80% 75% 100% 91361 130
Nagymez& u. Z;Zd. Télikert Féldszint 29086/0/AM 94 65 790 000 TATT3500] 85% 90% 109% 57201728
Nagyme16 u. 22-24, Nagystinpad, nézétér]  Foldszint | 2008610/A12 | 117595 | 790000 929000500] 85% | 90% 100% 710685 383
Na-gymezﬁ u. 20. Arizona Szinpad Foldszint 20076/10/A13 180,77 790 000 142 808 300] 65% 90% 100% 109 248 350
Nagymez8 u. 26. Studié Szinpad Féldszint 29087/0/AM 23541 790 000 185973900 85% 90% 100% 142 270034
Hajés u, 7 Mlivészbejird, porta Fildszint 29080/0/A19 2600 790 000 20540000 B5% 90% 100% 15713100
Hajbs u. 13-15. Stadid Szinpad elétere Fildszint 29083 1386 790 000 10949400 85% 50% 100% 8376291
Hajés u. 11. Nagyszinpad, diszletraktdr Fildszint 29082 284,27 790 000 224573300 85% 90% 100% 171798 575
Nagymezd u. 22-24, Tétikert 1.félemetet | 29086/0/AH 10541 790 000 83273900 85% 90% 100% 63704 534
Nagymez4 u. 22-24, Nagyszinpad, nézétér| 1. félemelet | 2008610/A/2 540,31 790 000 426 844900  85% 90% 100% 326536 349
Nagymezd u. 20. Arizona Szinpad 1.félemelet | 29076/0/A/3 5728 790 000 452512000 85% T0% 100% 26924 464
INagymezd u. 26, Studié 5zinpad 1. félemelet | 29087/0/AM1 96,88 600 000 58128000 85% 70% 100% 34 586 160
Hajés u. 11. Nagyszinpad, diszletraktdr 1. félemelet 29082 80,56 790 000 63642400 85% 70% 100% 37867 228
Nagymez6 u. Z:;l. Télikert 2. félemelet | 29086/0/AM 556,16 790 000 439366400 85% 90% 100% 336 115 296
Nagymez6 u. 22-20. Nagyszinpad, nézétér| 2.félemeler | 20086/0/A12 | 37256 | 790 000 294322400] 85% | 90% 100% 225 156 636
Nagymez§ u. 20. Arizona Szinpad 2. félemelet | 29076/0/AI3 000 - - - - ]
INagyme16 u. 26. Studié Szinpad 2.félemelet | 20B700/AH | 000 - : - - . 0
Hajos u. 11. Nagyszinpad, diszletraktér 2. félemelet 29082 246,89 790 000 1950431000 85% 70% 100% 116 050 645
Nagymez§ u. 22-24. Télikert 3. félemelet | 29086/0/A/1 22254 790 000 175806600, 85% 0% 100% 134 402 049
Nagymez5 u. 22-20, Nagyszinpad, nézBtér| 3. félemelet | 29086/0AI2 | 50920 | 790000 | 402268000 85% | 90% | 100% | 307735020
Nagymezé u. zE Arizona Szinpad i 3. félemelet | 20076/0/A13 0,00 S - - - - 0
Nagymez6 u. 22-20, TARSASHAZ 39,35 553 000 21760550| 85% | 90% 100% 16 646 821
1N_azyme16 u. 26, 5tadi6 Szinpad 3. félemelet | 29087/0/A/1 0,00 5 ™ - - - . 0
Hajos u. 11. Nagyszinpad, diszletraktsr 13_félemelet 29082 207 94 790 000 164272600)  85% 0% 100% 97 742197
Nagymez§ v, 22-29, Nagyszinpad, nézéitér| gépészeti szint| 29086/0/A/2 83,06 790 000 65617400] 85% 70% 100% 38042 353
Hajés u. 11. Nagyszinpad, diszletraktdr | gépészeti szint 29082 18963 750000 149807700 85% 0% 100% 89135 582
Nagymez8 u. 22-24. Nagyszinpad, néz&tér| zsindrpadtss | 29086/0/A/2 36H 553 000 19913530, 85% 70% 100% 11 848 550
Hajés u. 11, Nagyszinpad, diszletraktar zsinérpad|as 29082 3302 553 000 18260060] B85% 70% 100% 10864 736
Osszesen: 7T m2 4 947 816 410 3683272552
A szinhazi épilotrészek értékei nettd potlasi modszerrel 6sszesen, kerekitve 3683000 000
A szinhaz hasznilataban lév albetétek eszmei tulajdoni hanyadainak megfeleld telekrészek értéke sszesen: 1042 200 000
A Thilia Szinhédz épiiletében 16vé Ingatianok és ingatianrészek egylittes nettd forgalmi értéke, kerekitve: 4725 200 000

Megjegyezzik, hogy a fenti szamitas sordn a Szinhaz altal kialakitott, kizarélagosan hasznalt Nagymez§ u.
tarsashazak pinceszinti kbzos terileteit is figyelembe vettilk.
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VAGYONERTEKELES

Budapest VI. ker., Thalia Szinhaz ingatlanjainak értékelése

A Szinhaz hasznalataban lévo,

googe

de 6nalléan hasznosithaté, 6nalld helyrajzi szammal rendelkezd ingatlanok

forgalmi értékét piaci 6sszehason

itd es hozam alapu médszerrekkel allapitottuk meg.

A szamitasokat az alabbi tablazatokban mutatjuk be.

Budapest VI., Hajés u. 9. foldszint 4. szam alatti, 2906810/A62 hrsz.-(i Kavézo

Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozisa piaci dsszehasonlitd modszerrel

Megnevezés 1. 2 3

Ingatlan cimek VI. Hajés u. 9. foldszint V1. Nagymezéd u. V. Liszt Ferenc 1ér VI Sip u.

Adat jellege Vizsgélt ingatlan kinalati adat kindlati adat kindlati adat

Adal datuma 2020. aprilis 2020. aprilis 2020. aprilis

Adat forrdsa www.ingatlan.com/28530533| www.ingallan.com/30161822 | www.ingallan.com/28166637
Ingatlan tipusa iidethelyiség, kivézb melegkonyhds vendéglé | melegkonyhas vendégld melegkonyhas vendéglé
Brutto kindlati ar (Ft) 60 000 000 Ft 139 990 000 Ft 120 000 000 Ft
Nettd kindlati ar (Ft) 47 244 094 Ft 110 228 346 Ft 94 488 189 Ft
Kindlat miah kordgaltar (| o h°"‘°’;‘;°'° méreke: - 42 519 685 Ft 99 205 512 Ft 85 039 370 F1

A helyiség alapteriilete (m?) 47 m2 50 m2 108 m2 90 m2
Fajlagos ér (FUm?) 850 394 Ft 918 570 Ft 944 882 Ft

Az Qperahaz mellett lévd,
kavézokent mukada, jo

Ulcai bearatd, kirakatos,

Ulcan bejaratos, galénids, jo
allapoti, melegkonyhas

Utcai bejaratos, kirakalos,

Szoveges leiras sllapotu iizlethelyiség, njelegkor?yr'més ver.ldég 6 Fszt85m2 + feldjitott li?ldszmﬁ. )

. (zlethelyiség galéna 45/2 m2, redukalt melegkonyhdsvendegld
galéridval terulet = 108 m2

Ertékmodosito tényezdk

Keriileten beliili elhelyezkedés Opera mellett hasonld tiasonlo kedvezdtenebb

Komekeid méréke 0% 0% 10%

Kgzlekedés i hasonlé hasonlé hasonld

Komekcio mértéke 0% 0% i

Redukélt alapteriilet (m?) 4T m2 50 m2 108 m2 90 m2

Komekcid mériéke 0% 0% 5%

Funkeié Kévézs, lizlethelyiség melegkon{"’hzz?:lvendéglﬁ. melegkonﬁé‘:tvendéglﬁ, melegkony:l_:?:'vendéglé,

Komekcio mértéke -5% 5% -5%

Miiszaki allapot jo jo ] feldjitott

Homakod méréke 0% 0% -10%

'Korrekmo a wmgaltiml 5% 5% 0%

Komigalt fajlagos & {Fm?) 905 751 807 674 964 498 944 882

Korngalt ar (F1) 42 570 312 fajlagos nm ar x hely:ség alapterulet

::r:;‘?;?(':: tf)orgalmi értéke 43 000 000 Ft

1013 Budapest, Attila 0t 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

Budapest V. ker., Thalia Szinhaz ingatlanjainak értékelése

Kavézd havi bérleti dijdnak meghatarozasa piaci Gsszehasonlito médszerrel
|Megnevezés 1. 2. 3.
Ingatlan cimek B”d:a';gz‘:'éke“ VI, Andrassy it VI Liszt Ferenc tér VIL Akécha u.
Adat jellege Vizsgélt ingatlan kinalali adat kinala adat kinélati adat
Adatdatuma 2020. aprilis 2020. aprilis 2020. apilis
Adat forrasa www.ingaan semi31154476 | www ingatian.com/30592339 | www.ngatan.comAi0a1561
. L melegkonyhés -
Ingatian tipusa kavézd lizlethelyiség iizlethelyiség Gzlethelyiség
Bruttd kindlati bérleti dij
(Fthe) . 900 000 -
Netto kinalati bérleti dij {(Fthoé) 350 000 708 661 130 000
Kma[atmran korrigaltbéreidj | kinalat korrekgm mértke: - 315 000 §37 795 147 000
(Fthé) 10%
Redukélt alapterhlet (m?) 47 m2 82 m2 125 m2 26 m2
Fajlagos bérleti dij {Ftim*Mmé) 3841 5102 4500
Az Operahaz mellett 1évé,| | Reszlben ?IUIP.ndO Mg!egkp “’”‘?5.:“"?.' Felujitot, utcai bejarabos
s L oo | Allapohi, utcai bejarabys, | bejaraly, galérias, jo N .
. s kavézoként miikddo, jo S ) . uzlethelyiség, atkohol
Szdveges leirds : - . utcai portalos, &llapotl Ozlet 100 m2 PTG
allapotd dizlethelyiség, L e arusitisa kivélelével
alériaval kévézonak alkalmas | fszL + 50 m2/2 galénia = venddglatisra akalmas
g lizlehelyiség. 125 m2 red. terillet,
Ertékmodosit tényezék
Elhelyezkedés kizpont kedvezdtenebb hasonld kedvezdtienebb
Korrekcid mértéke 10% 0% 0%
Megkdzelithetdség ] hasonl hasonld hasonld
Korrekeid méréke 0% 0% 0%
Méret {m’) 47 m2 82m2 125 m2 26 m2
Korrekcid mértéke 10% 20% -5%
Miiszaki allapot 6 felijitandd i felujfott
Korrekcid mérteke 10% 0% -10%
Funkgid kavézé, Ozlethelyiség | kavézo, izlethelyiség | melegkonyhas vendégld |  kéwdzd, iizlethelyiség
Korrekcid mértéke 0% -5% 0%
!(orrekcno a w_zsgélt‘ 0% 15% 5%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigélt fajlagos bérleti dij
046 4994 5868 4275
(Fim*Mhao) 5
Havi bérleti dij (Ftfho) 237140
Havi bérleti dij, kerekitve
(Ftho) 237 000
Tokésitésihozam rata 6sszetétel becslése
Msgnevesss LU L) A forgalmi érték meghatarozésa hozam alapu szimitéssal.
MNB 15 éves kitvény 2020. mrcius 3410% : : -
tranzakcios Koltségek 0.500% évl teljes bevétel 2844000 |[Ftev
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 1.500% veszeség (kiadas), behajtasi) 8.00%
regionalis kockazat az Opera mellett 0,000% T dkesilett forgalmi ériék: 40818721 [Ft
Hozam rata 6,410% Kerekiteft forgalmi érték; 41000000 |[Ft
Ertékelési modszerek Erték (Ft) |Stlyozas (%)|Salyozott érték (Ft)
Piaci dsszehasonlitd elvii 43 000 000 Ft 50% 21 500 000 Ft
Hozam alap( megkdzelités 41 000 000 Ft 50% 20 500 000 Ft
Végsd nettd forgalmi érték, kerekitve: 100% 42 000 000 Ft
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VAGYONERTEKELES

Budapest VI. ker., Thalia Szinhaz ingatlanjainak ériékelése

A VI. ker., Mozsar u. 1. (Nagymezé u. 19.) foldszint 8. szam alatti, 29064/0/A/7 hrsz.-u Jegyiroda
forgalmi értékének meghatarozasa

| AVl.ker. Mozsar u. 1.- Nagymezd v. 19. fszt.B. szamd, 29064/0/A/7 hrsz.-1 iroda forgalmi értékének meghatirozdsa piaci tsszehason!itd modszerrel

Ingatian tipusa

iroda, pénztér

Megnevezbs 1. 2 3
Bp VI. ker., Mozséru, 1. « .
Ingatlan cimek Nagymezf u. 19. fszt.8. Bp. VI ker., Lazaru. B. Bp VI ':T" Haj;s u. 43 Bp. VI ker., Akacla u. 55.
{29064H0A17 hrsz) (Bajcsynal)
Adat jellege Vizsgilt ingatlan kinalab adat kindlab adat kinalati adal
Adat dituma 2020, marcius 2020. majus 2020. marcius
Adat forrasa waw g asan com 28316770 por QRN com 2uF11382 AW ingailan jnm 30944725

Brutté kinalati ar 56 900 000 Ft 15 500 000 F1 49 900 000 Ft
Nettd kindlati ar 44 803 150 Ft 12 204 724 At 39 291 339 F1
Kindlal mial kerrigalt dr Kindlati komekcid mériéke: - 10% 40322 835 Ft 10 984 252 Ft 35 362 205 Ft
Alapteniletredukilt alaptenilet 32 m2 52m2 13m2 62m2
Fajtagos & Fum’) G 175 439 844 942 570 358
Ulcai bejaratial és portallal | Feljiiolt, galénds Uzlethelyiséq. | Uteai bejaratal rendelkezd jo

25 \eird rendelkezd, kizepes-jé dllapotu szlk utcai porlial. allapoth lizlethelyiseg +5 m2 WUicai bejaratial rendelkezd. felijitandd

Yeges s irodahelyiség, a Thalia Szinhaz | Redukalt teriitet 48 m’ + galénia | taroldsra alkalmas galendval a iizletelyiség

jegyirodija Tm’ 0,52 52 m’ Bajcsy-Zsilinszky Ut mellet
Ertékmodosito tényezdk
Kerileton beliili elhelyezkedés "“:I::::'::‘g:;”' kedvezitenebb kedvezdlenebb kedvezdtenebb
|Komekeio Vi 5% 10% 10%
Kézlehed? hasont hasonld hasonld
Korekeio Vi 0% 0% 0%
Parkolasi lehetdség hasonid hasonio hasontd
Lorrekcicl': v W% 0% 0%
aplerilet nagyabb kisebb nagyobb
Kormekeid i 10% -10% 15%
Miszaki llapol felgjilott wizepesjo felijibndé
Komekeid méndke -10% 0% 10%
Kiizterdleti kapcsalat uicai bejarat vicai bejarat Ulcai bejarat
] 0% | 0% I [

Galéria az alapterDleten kivll van, 15 m2 a redukall alapteriletn kiviil nincs van nincs
Komekcié V777777 5% 0% %
Komekeid a vizsghlt ingatianhoz viszonyitva |77 777777777 7 10% 0% 40%
[kamgall ajtagos a {Fym’) 732 142 852983 544 842 798 501
Komgalt ar (FY) 26 1628 544 fajlagos nm dr x alaplerilel

A 29064/0/AfT hesz.-0 iroda nettd forgalmi értéke, kerekitve: 27 000 000 Ft
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VAGYONERTEKELES

Budapest VI. ker., Thélia Szinhaz ingatlanjainak értékelése

A 2906410AJ7 hrsz.-u irodahelyiség havi bérleti dildnak meghatirozésa piaci dsszehasonlité médszerrel

Megnevezés

1,

2,

Ingatlan cimek

Bp VL. ker., Mozséru. 1. -
Nagymezd v, 19. fszt.8.

V1. Bajesy-Zsilinszky 01 45,

VI. Teréz knt. -Aradi sarok

VI, ichy Jend u. 11

(29064/0A/7 hrsz.)
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kindlati adal kinéla adat kindlati adat
Adal datuma 2020. méjus 2020. majus 2020. majus
Adat forrasa www.ingattan.com/29165513 | www.ngatlan.com/31432678 | www.ingailan.com/31129513
Ingatlan tipusa Iroda, jegypénztar uzlet izlet irpda
Bruttd kindlati bérleti dij (Ftihd) 230 000 250 000
Nettd kindlati bérleti dij {(Fthho) 181 102 250 000 196 850
Kinlat miall komigalt bérlet dij (FVho) (kindlati komekcit ménéke: -10% 162 992 225 000 177 165
Redukilt alapteriilet jm?) 32 m2 24 m2 45m2 M m2
Fajlagos bérleti dij (Fum’fné) 6791 5000 5715

Sz0veges leirds

Utcai bejarattal és portallal
rendelkezd, kdzepes-é
allapotd irodahelyiség, a

Ulcai portalos, jo Allapotl, nagy
forgalma helyen, két szinles
uzlethelyiség. Redukalt tenilet

Ulcar portdlos, j6 Allapoti,
forgalmas helyen, két szintes
uzlethelyiség. Redukalt lenilet

Ujszerii épiilethen, j6 4llapot.
ufcai poitdlos, tarsashazi
bejératial is rendelkezd

Thalla Szinhaz jegyiroddja 16+16°0,5=24 m* 304290 5= 45m* Ozlethelyiség
Ertékmodositd tényezok
Elhelyezkedés keriifeten beliil kbzponti hasonld kedvezdtiensebb kedvezdlenabb
Komekcig mérléke 0% 10% 10%
Megkbzelithetdséy 6 hasonld hasonld hasonld
Komekeid méréke 0% 0% 0%
Méret (m?) 32 m2 24 m2 45 m2 3 m2
Korrekeid mérigke 10% 20% 5%
Miiszaki &llapot jé jo Jis jo
Komekci¢ mériéke 0% 0% 0%
Funkciéd {roda, jegypénztir izlet iizlet iroda
Komekcié mériéke -5% -5% 0%
Korrekci6 a vizsgalt ingatlanhoz % 25% 5%
viszonyitva
Korrlgéltfajlagos bérleti dij 6 451 7131 6 250 § 001
{Ftim‘tho)
Havi bérleti dij {Ftfho) 206 738
Havi bérleti dij, kerekitve (FYhé) 207 000

Tokesitési/hozam rata Gsszetétel becslése
Megnevezés datum arték (%) I forgalmi érték meghatarozasa hozam alapi szamitassal
:"a‘\r’]‘;:i:‘::o'l‘;:::: 2020, mérciua 3:;3";“ & 1eljes bevetel 2484000 |Fuev
I q & 6 A TV
ngatlanpiaci kockazat prémiuma 1,500% \.?s'ztt?s.eg (I'<|a-dé5|, behafiés) 8'000/:
Tipus kockazal Kavezo Tooo| [OResiesirdla; 6410%
regionalis kockazat aThaliaval szemben | 0,000%|  |TSkesiletforgalmi érték: 35651794 |Ft
Hozam rata §.410% Kerekitett forgalmi érték; 36000000 |Ft
Ertékelési modszerek Erték (Ft) [Sulyozas (%)] Salyozott érték (Ft)

Piaci 6sszehasonlitd elvii 27 000 000 Ft 50% 13 500 000 Ft

Hozam alap( megkdzelités 36 000 000 Ft 50% 18 000 000 Ft}

Végsé forgalmi énték kerekitve: 100% 32 000 000 Ft
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VAGYONERTEKELES Budapest VI. ker., Thalia Szinhaz ingatlanjainak értékelése

Budapest V1. ker., Zichy Jené utca 42. foldszint 4., 29013/0/A/4 hrsz.-ii Jelmezraktar forgalmi értékének
meghatarozasa

Azingatlan forgalmi értékének meghatarozdsa piaci dsszehasonlité modszerrel
Megnevezés 1. 2. 3
Ingatlan cimek V. Zichy J. u 42. fszt. 4. VI Zichy J. u42. Bz, VI. Bajnok u VI Bajza u 66.
Adat jellege Vizsgdlt ingatlan kinalal adat kinalaf adal kindlaf adat
Adat déturma 2020 majus 2020 méjus 2020 majus
Adat forrasa ingailan comi31462740 ngatian.com/31438844 ingallan.com/30697186
Ingatian tipusa tdrsashazi lakds tarsashéa lakds tarsashazl lakas tarsashazi lakis
Bruttd kinlati ar (Ft) 23900 000 Ft 16 900 000 Ft 18 800 000 Ft
Ktk ar-aglf karrekcd, 10% 21510000 Ft 15210000 Ft 16920 000 F1
korrigalt ar
Lakds alapteriilete (m?) 21 % 77 22
Belsd-Terézvaros fekvetlt
részének melékutcajdban, | Belsd-Terézvares Fekvellt | . . o . . i Kuksg-Terézvares, udvari,
fetbjiolt hazban, udvar részének melékuicajaban, \.'::ﬂzs‘réz;zv:;::}iN:;:;?n‘:r; fldszinten vd,
Sziveges leras Elijiandd fzt-i lakas felijiot hazban, udvariszoba-| . . oo . ) eliesmérékben feldjidsra
, ) . Sl ) lévd, ElGifando, kombores )
fiessel, konyhdval, furdévet |  konyhds feljitandd fszt-i arzon Iaks szorulg garzon lakas,
nemrendelkezd, jelenlegi lakas g rendezel hazban
{unkcidja egylerd rakiar
Ertékmbdositd tényezdk
erileten beluli -
slhelvezkedis kozponi hasonld kedvezdtenebt kedvezdlenebb
Karrekcid mérigke 0% 10% 10%
Kdzlekedés 6 hasonlt hasonké hasonlé
Korrekcid mériéke 0% 0% 0%
Alapteriilet 4] nagyabb nagyobb hasonls
5% 5% 0%
Miiszaki Allapot fljiandd fldjiandd ltjiandd fijlandd
[Korrekeio mériéke 0% 0% 0%
Fues nncs,
::::f‘:rtl':":f' melequiz elldts - 4tolyds kedvezdbb kedvezdbb kedvezBbb
? vizeleqft
-10% -10% -10%
Parkolasi lehetdség kizieruleten, fzetds hasonld hasankh hasonié
Karrekeio méreke 0% 0% 0%
Hasmalat, elmezrakiar cofjara dtalakiot,
funkciblalaprajzi eqyteri helyiség, konyha és lakas lakds lakés
slrendezés firdd nincs
Karrekekh mériékis -18% -15% -15%
Epdilet dllapota 2019-ben bviés &s kelijkds hasonkd kedvezélenebb kedvezolenebb
0% % 5
Epaleten beldll : . .
elhelyezkedis Bidszn, udvari hasonld hasonid hasonlé
0% 0% %
.Korrekclé a \rl.zsgélt ) .20% 5% 0%
ingatlanhoz viszonyitva
Karrigalt ffagos & (F¥m’} 629732 661846 535 167 652 182
Karrigall ar {Ft) 13 224 362 tajlagos nm &r x helyrstg alaplerulet
Az ingatlan forgalmi
¢ 9 13 000 000 Ft
értéke, kerekitve:
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VAGYONERTEKELES Budapest V. ker., Thalia Szinhaz ingatlanjainak értékelése

Az ingatlan forgalmi értékének meghatirozasa piaci 8sszehasonlité modszerrel
Megnevezés 1. 2. 3.
ingatlan ¢cimek VI. Zichy J. u 42. fsz. 4, VI. Oklogon - NY pu. kbzit Vi, Szondi uka VI Rozsa u
Adat jellege Vizsgélt inpatlan kindlai adat kindlal adat kindlal adat
Adat dauma 2020 méjus 2020 méjus 2020 majus
Adat forrdsa ingatlan.com/31428787 wngatan comii1433355 ingatlan.com/31446599
Ingatlan tipusa tarsashaz lakéds tarsashézi lakds tarsashdai lakds tarsashazi lakds
Bruttd kindlati 4r (Ft) 100 000 Ft 100 000 Ft 100 000 Ft
amERi SRS Kt 0% 90 000 Ft 90 000 F1 90000 Ft
Lakas alapteriilete (m)) 21 28 30 25
Fajlagos Ar(FumZ) 3214Ft 3000 Ft 3600 Ft
Belsd-Terézvéros frekvetalt részének e L
mellskuicajsban, fekijiot hazban, Kikeo- Terézvaros, Kolsd- Terézvaras, vonzassban, Kiilsd-Terézvaras, udvari,
. .. . - - Eljeskirien klGjiot, udvari, |. em. lévd, L L
Szbveges leirds udvari ldjiando fszl-i lakds, fiésself . 2" fzl-i, jo allapot), viagos
) . alldgalérias, elekiromos felijiol konvekioros, garzon X i
konyhaval, lirdével nem rendelkez, o AR . gépesitet, konvekioros lakas
. . . fitsi, udvari &zt-i lakds lakés
jelenlegi funkcidja egyterl rakiar
Ertékmédositd tényezék
Keriileten belili elhelyezkedés kdzponi frekventit kedvezitenebb kedvezitenebb
Korrekcié mérike 0% 5% 5%
[Kdzlekedés i6 hasonlo hasonld hasonlé
Korrekcid mériéke 0% 0% 0%
Alapterillet 21 nagyobb nagyobb hasonlg
5% 5% 0%
Miiszaki dllapot feldjlandd elujiot felijiol jo allapoti
[Korrekeio méréke -15% -15% -10%
Komfort fokozat, Fiités nincs, -
fités-melegviz melegyiz ellitis - alolyos vizmeleghs edvezobh kedvezobb kedvezGbb
-5% -5% -5%
Parkolasi lehetGséy kizieriilelen, fizels hasonké hasonié kizteriilet, ingyenes
Korrekeid méréke 0% 0% -5%
Hasznalat, funkcid/alaprajzt  |jelmezraktar céfara talakiot, egyterd .
elrendezés helyiség, konyha és firdd nincs lakés LD L
Korrekeid méréke -10% -10% -10%
Epiitet dllapota 2019-ben bdvies &s felijitis kozepes allapoki kbzepes alapol) i Allapotl
10% 10% 5%
Epiileten belilll elhelyezkedés fldszinf, udvari hasonki kedvezbb hasonld
0% 5% 0%
Egyéb galéra aldgaléria nnes nincs
-5% 0% 0%
?(orrekcio avizsgd t' 20% 5% .20%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigattfajlagos &r [Fm’] 2667 2571 2550 2880
[Karrigaltar (Fg 56 010 fajlagos nm r x helyiség alaperulel
Az ingatlan bérleti dija i
kerekitye: 56 000 Ftthé 672 000 Ftlév
Tokésitésihozam rata Gsszetétel becslése
Megnevezés datum | érték (%)
MNB 15 éves koveny 2020, apriis | 2,200% A forgalmi érték meghatérozésa a hozamszamitas modszerével
tanzakcios kollségek 0500%|  |éi telies bevétel 672000 |Frev
ingallanpiaci kockazat prémiuma 1500%| |vesZeseg (kiadasi, behajtasi) 10.00%
tipus kockazat lakas 1500%|  |tokésitési rata: 6,200%
regionalis kockazat Bp. M. ker. 0,500% Tokésitett forgalmi érték: 9754839 (Rt
Hozam réta 6,200% Kerekilett forgalmi érték: 9800000 IFt
. , Salyozott érték
Ertékelési modszerek Erték Ft)  Selyozas (%) =
Piaci 6sszehasonlitd elvii 13 000 000 Ft 100% 13 000 000 Ft
Hozam alapi megkdzelités 9 800 000 Ft 0% 0 Ft
Végso forgalmi érték, kerekitve: 100% 13 000 000 Ft
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11. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztilk a Thalia Szinhaz hasznalataban lévé ingatianok forgalmi értékeinek meghatéarozasat, melynek
eredmenyét az alabbiakban mutatjuk be:

Alapteriilet

Cim Megnevezés (m2)

Netto forgalmi érték

A Thalia Szinhaz épiiletegyiittesében |évd ingatianok, agymint a
Nagymezd u. 22-24. szam ( 29086/0/A/1 és 29086/0/A/2 hrsz.), a

Nagymezd u. 20. szam {29076/0/A/3 hrsz.), a Nagymez6 u. 26. szam . .
(29087/0/A/1 hrsz.), a Hajos u. 7. szam (29080/0/A/9 hrsz) alatti raidar, lakas, T 4725200 000 Ft

ingatlanok, valamint a 20082 hrsz.-G, a 29083 hrsz-u és a 20077 hrsz-a | ®9YeD helviség
ingatlanokra esd épiiletrészek egyiittesen,

szinhaz, iroda,

Budapest V1. ker., Hajos u. 9. foldszint 4., hrsz.: 20081/0/A/2 kavézo 47 42 000 000 Ft
Budapest Vi. ker., Mozsar u.1. - Budapest VI. ker., Nagymezé u.19.

foldszint 8., hrsz.: 29064/0/A17 e = UL
1066 Budapest VI. ker., Zichy Jend u. 42. 4. ajto, hrsz.: 29013/0/A/4 lakas 21 13 000 000 Ft
A Thalia Szinhaz ingatlanjainak egyiittes nettd forgalmi értéke, kerekitve: 4 812 200 000 Ft

A meghatarozott erték az ingatlanok per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkoznak.

4 Budapest Févaros Vagyonkezeld Kézpont
Budapest, 2020. majus. 12. Zartkoriien Miikodo Részvénytarsasag ,

#

2 .
A/ —
Z I .-'é ( {h
Maricz Istvan Fekéshazy Attila

ingatlanvagyon-értékeld Ingatlan értékbecslési irodavezetd
Néviegyzéksz.: 01380/1994
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12. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

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

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtokidsa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentes egyetlen része sem (killdndsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban lévé
személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak, vagy
barmilyen hivatkozés szakmai tarsasdgokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhato nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikécio mas
formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

Az meghatarozolt értékek kizardlag a jelen vagyonertékelésben foglalt célra, a megfogalmazoit feltételek
mellett hasznalhatdk fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetil Ugyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fenndllé kdtelezeitségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informéacidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és ériékesithetdk és nincsenek olyan megko6tések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni, hacsak
az ertékelés masként nem emiliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, féldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és diagnosztikai
meréseket, illetve épuletfizikal és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem képezte a megbizés
targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanuimanyozasan tllmenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagarél a tulajdoni lapon bejegyzetteken tdimenden nincs
tudomasunk, ezekert felelésséget nem vallalunk.

A kdrnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakeértét nem vontunk be,
tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a tényez6t
nem vettlik figyelembe.

Megbizastél vald filggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltd! és feltételekidl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostdl eltéré megbizas esetén ériékeld kételes a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositoit megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelen, a szakmai sztenderdek elfirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizd megbizasaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatdt, vagy az informaciod kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értekeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabél adédo hibakért feleldsséget nem vallalunk.

Felelésséqg kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készlltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekdvetkezett barmilyen nemil valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti kérlilmények megvaltozasa, gondatiansag, funkcioto! eltéré
hasznélat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakeért felelésséget nem vallatunk.
Ertékeldi fiiggetlenséq, objektivitas

Az értekeldknek személyes érdekik nem fiizGdik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valés vevé és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

Ervényesséq
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatol szamitott hat honapig hasznalhato fel.

Az meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhaték fel.
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Alapteriileti kimutatas

Thélia Szinhaz ingatlanjai

Nagymezd u. 20, Nagymezd u, 26. Halds u. 7. HASZ. | Hajés u. 11. HRSZ. Hajds u. 13-15.
Nagymezd u. 22-29. HRSZ. 29086 Tarsashdz HRSZ. 25076 TH. HRSZ. 25087 TH, Andrassy Ut 28, HRSZ, 29077 TH. 29080 TH. 20082 TH. HRSZ, 29083 TH.
éplletszint: Bekpitett, Io-:ir.d- agos AMami tulajdeni Attami tulajdonban IAIlan:I fajd :r' e kizérélag:
Lsz. albetét 2.52. albetit u:;:::u:::né 3.1, albetét 1.5z, albetér f;"v:':l":l '::::""ﬂ i &v5 épiietrése ':a:":::]';: o ml;:::ﬁ mm“w::;:"
rerdlenak épiitetrasy LI épiletréss terilet
jel m2 jel m' Jel m? jel m2 Jeb m2 el m’ el m’ jiel m? W | m el m'
P01 10,22 P16 113,25 |P32 58,03 61 23,78 P52 35,19 P55 23,41 P60 15,3 P61 62
P02 3,44 P17 37,79 P33 102,43 |52 28,58 P53 36,44 P56 26,65 P52 29,59
P03 9,61 P18 14,42 P34 56,41 kozl 1 7,88 P54 64,78 P57 24,7 P63 17,03
P04 6,93 P19 137,46 P35 57,09 kizl 2 3,01 P58 5,52 P&d 8,78
POS 2,66 P20 16,66 P36 14,53 eldtér 2,67 P53 7,58 P65 4,08
P06 6,93 P21 16,8 P37 1,52 wc 2,67 PES 5,76
po7 a0,84 P22 16,44  |pig 3,08 whi  [193 P67 141,29
£08 7,78 P23 5,85 P39 6,94 I:uh 2 |us P68 4,86
(] 5,27 P24 1454 |pd0 18,89 éph_ la32 P&9 1,9
gince P10 2,98 P25 2 Pai 2808 |szellgép 18,37
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