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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest II., Frankel Led utca 48.

ELOZMENYEK;

A BFVK Zrt. 2014. oktober 27.-i forduldnappal Ingatlanvagyon ériekelést készitett a Budapest Gyogyfirdéi
és Hévizei Zri. 1/1 tulajdonat képez6 a Budapest |I., Frankel Led utca 48. szam alatti, 14488 hrsz.-u, kivett
stradfirdo megnevezési ingatlan forgalmi értékének megallapitasara.

Az ertekeles érvényességi ideje lejart, ezért ingatlanrdl Tarsasagunk aktualizalo ingatlanvagyon értékelést
készitett,

FELADATMEGHATAROZAS:

Feladatunkat kepezte a 2014. oktdber 27.- én készitett értékelésiink Ota eltelt idészak alatt - az ingatlan
allapotaban, az ingatlan piaci tendencidkban, a vonatkozo épitési szabalyokban - bekévetkezett valtozasok
vizsgalata és azok figyelembevéielével az ingatlan jeleniegi forgalmi értékének meghatarozasa.

1. Atulajdoni lap adataiban az el6z6 értékelés ota nem triént valtozas.

2. Az ingatlan komyezetében, kialakitasaban, hasznélataban, allapotaban az elézd értékelés ota nem
tortent olyan lényeges valtozas, mely az ingatlan értékét befolyasolna.

3. Az ingailanra vonatkozé févarosi és keriileti szabalyozasban nem tortént olyan véltozas, amely az
ingatlan fejlesztési lehet8ségét megvaltoztatta volna. Ugyanakkor a Févarosi Kozgy(lés az 50/2015.
{1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsoladd FRSZ-t, A TSZT 2015. marcius
18-an lépett hatélyba. A 2012. december 31-én hatalyban Iévs, valamint a 2013. december 31-ig
elfogadott telepiilésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az U szabalyozas életbelépéséig, de
legkésébb 2018. december 31-ig alkalmazhatok. Amennyiben a TSZT szerinti Uj kerileti szabalyozas
elkészill, az ingatlan értékét az abban szereplok figyelembevételével fellil kell vizsgaini (j értékelés,
vagy aktualizalas készitésevel. A korabbi FSZKT-tél eltérben az (j TSZT Ln-2 bvezetbe sorolja, az
intézményi Ovezetbdl a nagyvérosias, jellemz8en zartsorl, keretes beépitésii lakoteriiletbe.

4. Az elozd értékelestinkben felhasznalt dsszehasonlitd adatokat elemeztik és Gsszevetettilk a jelenleg
nyilvanosan elérhet6 forrasokbol szarmazd (intemet —pl. az ingatlan.com. és az ingatlaniigyndkségek
adatai, stb.) kinalati adatokkal. A mellékletek kozott talalhatd szamitas tartalmazza az ingatlan forgalmi
értékenek meghatérozasét a jelenlegi 6sszehasonlitd adatokkal. Az aktualis dsszehasontitd adatok
alapjan megallapitott érték kevesebb, mint 10%-al tér el a korabbi értékelésiinkben meghatéarozott
ertékektdl. Ez az eltérés kevesebb, mint az ingatlanszakmai megitélés szerint elfogadott becslési
pontossag, ezert a korabbi értékelésiinkben meghatarozott értékek azonosnak tekinthettk a jelenleg
piaci arakkal.

Mindezek alapjan a 2014. okidber 27.-i fordulonappal készitett értékelésiinkben meghatarozottak jelenleg is
megfelelnek a valdsagnak, a benne foglalt értékeket tovabbra is fenntartjuk.

Jelen aktualizalé ingatlanvagyon értéktanUsitvanyunk a korabbi értékeléssel eyttt érvényes.

OSSZEGEZES

A fenti elemzések alapjan, a Budapest Gyogyfird6i és Hévizei Zit. 1/1 tulajdonét képezd a Budapest .,
Frankel Leo utca 48. szam, 14488 hrsz. alatt, kivett stradflird megnevezés( ingatlanra vonatkozo

235 850 000- Ft + afa becstlt forgalmi értéket az ingatlannal valtozatlanul fenntartjuk.

Igazoljuk, hogy legjobb tudasunk és meggyéz6désiink szerint, az értékelésben foglalt ténymegallapitasok
igazak és helyesek. Az értékeléshen szereplé véleményeket és levont kovetkeztetéseket csak az abban
szerepld feltevesek es feltételek befolyésoljak.

Az ertékeles targyat képezd ingatlanban nincs jelenlegi és varhatd érdekeltségiink. Az értékek - melyet az
ertékeléslink tartalmaz - kiindulasul szolgalhatnak az ingatlannal kapcsolatos iizleti targyalasokon.
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS

Budapest Il., Franke! Le6 utca 48.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest Il., Frankel Led utca 48. szam alatti, 14488 hrsz.-ti, a Budapest Gydgyfirdéi és Hévizei
Zrt. 1/1 tulajdonaban 1évd, kivett stradfirdé megnevezési ingatlan aktualizald értékelése.

Elvégeztik a targyi ingatlan ertékelesének aktualizalasat és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk

0ssze.

MEGBizAs

Megbizo: Budapest Gydgyfirdsi és Hévizei Zrt.
Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés fordulonapja: 2016. februar 12,

Az értékelés érvényessége: hat honap

Az értékelés célja:

az ingatlan forgalmi értékeének meghatarozédsa, a piaci
viszonyok valtozasa miatt

Helyszini szemle ideje:

2018. januér 26,

AZ INGATLAN ADATA!

Az ingatlan megnevezése;

kivett stradfiirdé

Az ingatlan fizikai megjelenése:

{ires étterem, rom fird8épulet, barlang feltéras

Az ingatlan cime:

Budapest |l., Frankel Leo utca 48.

Az ingatlan helyrajzi szama:

14488

Ovezeti FSZKT szerinti:

f TSZT szerinti: n-2

besorolas KSZT szerinti:

-1I-37 KESZ szerinti: még nem késziilt el

Telek teriilete:

Teljes: 4 526 m? Ertékelt: 4 526 m?

Epiilet/helyiség alapteriilete:

Teljes: 435 m? Ertékelt: 435 m?

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Gyogyflrdbi és Hévizei Zrt. 1/1

Ertékelt ingatlanrész:

telies ingatlan

AZ ERTEKELES MEGALLAPITASAI, EREDMENYE:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

235 850 000 Ft + 4fa
azaz: kettdszazharmincdtmiilio-nyolcszazétvenezer
forint + afa

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

Az Aklualizélé Ingatlanvagyon Edéktam’rsifvé{?y hat honapig érvényes, késGbbi felhasznéiasa esetén Uf értékelés készitése
indokolt. Jelen Aktualizalo Ingallanvagyon Ertéktanusitvany a 2014. oktéber 27.-i forduldnappal készilf Ingatlanvagyon

érigkelassel egyiitt érvényes.
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest [l., Frankel Leo utca 48.

Feladatunkat képezte a 2014, oktober 27.- én késziteit értékeléslink ota eltelt id6szak afatt - az ingatlan
allapotdban, az ingatlan piaci tendenciakban, a vonatkozé épitési szabalyokban - bekdvetkezett vaitozasok
vizsgalata és azok figyelembevetelével az ingatlan jelenlegi forgalmi értékének meghatarozésa.

Az aktualizdlassal kapcsolatos megjegyzéseink:

Hozamszamitasi médszernél csak az étterem bérbe adhatosagaval tudtunk szamolni, mert a flirdd épiilet
miiszaki allapota és alaprajzi kialakitasa (nincs szocialis blokk) miatt nem hasznosithato.

A jovedelemtermeld felépitmény alapterlletét figyelembe véve az étteremhez jelentésen nagyobb
telekterlilet tartozik, tehat a telek alulhasznositott.

A telek teljes alapterlilete 4 526 m?, az ingatlan érvényben 1év6 KSZT Gvezeti besorotasa I-11-37. Az dvezeti
besorolast figyelembe véve a szintteriileti mutatd 0,5, mely alapjan a 4 526 * 0,5 = 2 263 m? épithetd be
Gsszesen. Jelenleg az ingatlanon talalhato felépitmények bruttd alapteriilete kb. 435 m2 Ovezeti besorolasa
alapjan az ingatlan jelentds fejlesztésére lenne lehetség, abban az esetben, ha azt kotdttségek nem
terhelnék (domborzati viszonyok, barlangvédelem és a védett t6). Jelen allapotaban az ingatlan terliletébd|
csak 858 m2épithetd be.

A hegyoldal" és térendszere kdzparknak tekinthetd, melynek nincs jovedelemtermelt képessége, de értéke
van, ezt a forgalmi érték meghatarozasanal figyelembe vettik.

A telek alatt hiiz6dd barfangrendszer csak az éltalunk ériékelt ingatlanon keresztil kézelithets meg. A
barlang feltarasa folyamatban van, késébbi hasznositésa kulturalis, kutatési, oktatési és (zleti sport célra
Jjovedelermntermeld tevékenységre alkalmas. A hasznosftaséhoz kapcsolodd kiegészits funkcidkat csak ezen
a ferlileten lehet biztositani, mely az ingatlan jévedelemtermels tevékenységét névelheti, erre vonatkozban
Jelenleg nincs adat.

Nettopotiasi kiltségszamitési modszernél a 858 m2 -rel, a beépithetd, fejleszthetd terdlettel szamoltunk a
piaci dsszehasonlitd adatok figyelembe vételével. A fennmarado teriilet értékét (4 526-858=3 668 m2), mivel
nem piact hasznosithatosagy terlilet, ezért a terlletre jellemz6 ingatlanok értékébdl szarmaztatjuk, mely
vagyonértekeldi tapasztalatunk alapjan a forgalmi érték 25%-a.

A tablazatban szerepld netté telek mérete fentiek miatt 858 + 3 668/4 = 858 + 917 =1 775 m2,

A mellékletek kdzott a Szamitasok elsé része tartalmazza az 0sszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekcitkat, és tartalmazza a telek ingatlanrész meghatarozott forgalmi értékét, mely a
netté 1 775 m? tekintetében 205 200 000 Ft forgaimi értéket jelent.

Az étterem és terasz esetében a netté alapteriletet az alabbiak szerint allapitottuk meg. Az étterem rész
100%-4t, a terasz alapterlletének a 25%-at vettiik figyelembe. Tehét étterem: 185 m2, terasz 130 m2/4 = 32
m?, azaz az étterem és terasz nett6 alapteriilete Gsszesen 217 m2. Felépitmény nettd potlasi koltség
szamitasanal a felépitmény avulisaggal csdkkentett értékének szamitasahoz felhasznaltuk az EKS 2015
kiadvany irodahazra vonatkozd dsszegét, melyet a felvoné értékével csokkentettiink, az igy kapott fajlagos
m? ar 347 500 Ft/m? brutté potiasi kbltséget jelent az étteremnél. A fizikai avultsigot 65%-nak, az erkdlcsi
avultsagot 80%-nak, a piaci avultsagot 85%-nak becsiiltik.

A fard6 eplletnél az ujra eldaliitasi koltség megallapitasanal a 1/2002. (BK 8.) BM-EiM-FVM-GM-ISM-KoM-
KOVIM-NKOM-OM-8zCsM  iranyelvében meghatérozott uszoda értékét vettik figyelembe, melyet az
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest Il., Frankel Le6 utca 48.

inflacidval ndveltink és a mliemléket figyelembe véve az értéket még 50 %-al emeltlik, az igy kapott fajlagos
mZ &r 580.000 Ft/m2 bruttd potlasi koltséget jelent. A rossz miiszaki allapot miatt fizikai avultsagot 40 %-nak,
az erkolcsi avultsagot 50%-nak, a piaci avultsagot 10%-nak becstiltiik.

Budapest, 2016. februar 12. . 4onest Févéres Vagyonkezeld Kozpont
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Szabd Gaborné
értékeld
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest il., Frankel Le utca 48.

MELLEKLETEK
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS

Budapest Il., Frankel Le6 utca 48.

Tulajdoni lap

TAKARNET Foldhivatali Infornxicios Rendszer

hups://www e takarnet hw/tknetnembiteles_teljesS_p.hrsz_s67sid=040...

frakarsET V52 |

Fellusnild: f

m\ummjbépml

Nem hiteles tulkjdoni lap

Budapest Faviros Korminyhvatala X1 Kertlett Hivatala
Budapest, X1, Budafolka it 59 1519 Budapest, Pf 415

s tuhjdoni lap

Megrendelés s25m:8000004/55977 2016
2016.02.08

BUDAPEST I1.KER.
Belterulet 14488 helyrajzi szam

Nem

Nem hiteles tuljdoni hp

Nem biteles tulajdooi lap - Teljes masolat (v

Necn hiteks tulajdoni bp [

Oldaks L &V

Szektor :

Nem hitekes tuladoni Jap

1023 BUCAFEST IL.KER. Frankel Led Gt 49 "Eelulvizagalat alatt”

LRESZ
Foldrézzlet teriillete viltozie eldtt:
1. Az ingatlan adatai:

alvdszlet adatok terulat kat.k.jov _a Aily alatok

mivaldss &g/kivett magnevezés/ nin.o

4526 (n2) torld hatirozat:90U2/2004

'

ha n2 k.£all er. kat.jov
ha m2 k.Eill
~

- Kivert strandfuordd 0

2
Mianlék

TR
4

3. bajagyzd hatdrozat: 179947/1/1998/93.02.16
Régéazati vagy torténati jelantdzégd védett terdlat

I~

Fokozottan védatt barlang

5 bejegysd hatrovat: 104909/1/2009/09.05 04 l&

6 bejegysd hatdrozat: 168914/1/2012/12.09.2) g

Barlang falmziol viédéavesete

4. bajegyid hatirozat: 167958/1/2006/06.06.19 "
MOemlék

Nem hiteles nulajdoni kip

*talajdoni hinyad: 1/l torlé hatzg)ﬂ 1
bsjegyzd hatiroat, érkezder idé: 1653

jogelms 1991. dvi KKXITI. tv .
jogallis: tulajdonos

név: II.KER. OWRORMANYZAT
cim: 1027 BUDAPEST IT.KER. Ma igat 1.

9/1/1593/98.09 .30

el
S.VIII. 30

- ) torld hatirozat: 191469/1/1998/99.0%.30

™

Nem hiteles nulajdoni lip

*talajdoni hinyad: 1/1 S
hejeqyzd hatirozat, érkesé :+ 191469/1/1998/98.09 .30

jogeim: 1991, dvi wolpt? 165308/1995 . vir1 30

jogillie: tulajdones :

név: FOVAROST SHKO! £)

cim: 1050 BUDAPEST Varozshiz utca 9-11

atirozat: 160374/1/1998/96.08.05

torld hatarozat: 160374/1/1998/96 .02.0%

5. tulajdon: hiny. d
hajagyzd hat érkezéni 1dd: 160374/1/1998/96 .08 .05
jogein: ]q% 149850/1996 .VI11.05
jogallas: os
név: BY T, CYCGYPURDOL €S HEVIZEI RT.

T XIII.KER. Wipfirds utca 18

sileflon g

Nem hiteles rubjdoni lip

Nem hiteles tulajdoni lap

HLRESZ
\ Folytatis a Wivetkezd Japon

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem

Nem hiteles tulajdoni lp

2016.02.08. 12:07
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS

Budapest Il., Frankel Leé utca 48.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
g Budapest Féviros Korminyhivatala X1 Keriilet Hivatala
% Budapest, X1, Budafoki ut 59. 1519 Budapest, P{ 415 Oldal: 22 @
E Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat N
ﬁ Megrendelés s24m:8000004/59972/2016
| 2016.02.08 @
E BUDAPEST II.KER. BEektor 3
< Balterilet 14488 helyrajzi szdm
Folvtatas az €)azd bprol
NLRESZ e

1. bejegyzd hatarozat, érkezémi idé: 167958/1/2006/06.06 .19
Elévaszarlasi jog
jogosult:
név: MAGYAR ALLAM
oim fi ==y =

o

2. bejegyzd hatarozat, érkezési ido: 95053/2/2011/11.05.20

név: DUNMA-IPOLY NEMZETI PARK IGAZGATOSAG

g

1996 . évi LIII. tv S0. szakasz (1) és (4). pontja szerint, szér&
jegosult:

zolgalmi jog.

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

cim + 2509 BSZTERGOM Strazsa-Hegy
3. bejegyzd hatarozat, érkezémi idd: 98375/2/2011/11.06.22 _&u
orszagos védett természeti tertlet(forras), Az ingatll@es kiterjedésére. =]
jogozult: -g.
név: KOZEP-DUNA -VOLGYI KORWYEZETVEDELMI, TERMES o I Es vizUGYI FELUGYELOSEG ‘=
eim : 1072 BUDAPEST VII.KER. Wagydiéfa utgg 10-12 'E
v
TULAJ VEGE .-§
- §
Q' =}
=
[=]
=
‘A 2
4
1
=
3
<

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest II., Frankel Leé utca 48.

Térképmasolat

Dudapest Faviros Keminyhivatala Xi. Keritfeti Hivatala
Bodapest, XL, Budafokidt 59. 1519 Budapest, Pf 415
E-hiteles térképmasolat
201602.08 12:09.00
Helyrajzi szany  BUDAPEST ILKER, belteriilet 14488 Megrendelds szine 6000/1593/2016

Méretardny: 1: 1000

146191
14488
-
=
/ 3
3
S
\ J TarkFuds e
¥ \\ 3 B
=
§ g Lukde:
prt -
2@ Ed
© 14514
'] &
2 RNE - DRTETOPQBASE Tnet Wap buntyce

A térképurdsolat a kiaddst megeldnd napig mogegyerd az ingatlan-nyilvantarasi térképi adatbazs tantalidival,

1013 Budapest, Attila Gt 13/3. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bivk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest Il., Frankel Le6 utca 48.

Beépitheto teriilet kimutatas

épitési teriilet:
858 m?

A totol Ny-ra lévé
teriilet erésen lejtés

_’ i,
itési hely

\\\\\\E Masodlagos épitési hely

-=3>m- Vizfplyésok, vizfeliiletek (kertileti adatszolg.)

7

Védett barlang teriilete

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvik.hu | www.bfvk.hu
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Budapest Il., Frankel Le6 utca 48.

VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS

Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas

FSZKT ovezeti besorolas:

FSZKT védelmek és korlatozasok:

i
Wy
v

\\

/ i \ i / .s‘\§\
L

/ \ .’\\
*. .‘.. / [7] %Mw\\\\\ ,

x

FSZKT légi foto:

1013 Budapest, Attila Gt 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 AKTUALIZALAS

Budapest Il., Frankel Le6 utca 48.

Keriileti 6vezeti besorolas:

SZT

Z-KP-11-01

D - 30 4] G : - @ Eoe
27|z |so00 | K 80 | 400 [o030 | 2 K
LIL28 |SZ | K K s0 | 23 40 200
11129 [ sz | 2000 30 |40 |20 | 100 50 2,7 10,5
LIL30 [ sz | 1000 18 0 | 120 35 9,0
L1131 [ sz | 1500 3 |40 |2 040 i 35 6.0
32 |z | 1000 55 | 180 [o3s | 40 150 19,0
avegtato
L33 | Z | 2500 65 | 100 Litasithets 19,0
100%-ban
L |z | 7000 8 | 180 |os0 [ 45 19,0
3|z | K 15 | 450 2 E
LIL36 | Z | 1400 s0 | 350 35 210
|z | K 20 | os0 60 120
138 [z [2s00 | - [s0 |60 |25 | 200 60 60 160

]

d) A Frankel Leo ut mentén lévo beépités maximalis homlokzat magassaga 18 mlehet.

(19)! Az I-11-37 jeli1 épitési 6vezet terilletén:
a) azingatlanokon - az épitési helven belill — t5bb épiilet helyezheto el,

b) elhelyezheto épitmények:

ba) kozintézmények épiiletei,

bb) szallishely-szolgaltato épiiletek.

bc) vendéglatas épiiletei.

(20 Az 1-11-38 jeli1 épitési Gvezet terilletén:

a) Szabalyozasi terven jelolt 1j épitési helyen belili épileten a legnagyobb
homlokzatmagassag 10 m lehet.

b) Lapostetos épiileten, épiiletrészen zéldtetd létesitendd.

c) Az épitési Svezetben lakads nem létesitheto.
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest Il., Frankel Le6 utca 48.

e r——

Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

A TSZT szerint az 6vezeti besorolas: Ln-2

Nagyvarosias, jellemzben zartsortu, keretes beépitésii lakoteriilet (Ln-2) teriiletfelnasznalasi egységbe a
telektomboket keretezd beépitésii lakoterilletek tartoznak, amelyek egyrészt jellemzéen az l.vilaghabord
utén a zértudvaros beépitést valtottak fel, méasrészt a rendszervaltas utani lakasépités jellegzetes formaja.
Kedvezd a tdmbbelsében az dsszefliggd zoldfelllet jelenléte, a beépités siirlisége igy altaldban nem éri el a
zartudvaros lakoterliletek siir(iségét, a terv 1,75 - 5,03 kozotti értékben hatérozza meg a megengedett
legmagasabb értéket.
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS

Budapest Il., Frankel Le6 utca 48.

Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

, . Stlyozott érték
Ertékelési modszer Erték (Ft)  Saly (%) y°:;: X ere
Piaci 6sszehasonlito =
oz 796 600 000 50%| 98300000
Netto polasi 239 200 000 50%| 119600 000
Kerekitett forgalmi érték: 100%| 217 900 000

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL

—_

Az ingatlan hérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Osszehasonlitasba
bevont ingatlanok

Bp. Il. Frankel Led u. 48.

Bp. Il. Szépvolgyi at

Bp. Il. Margit krt

Bp. Il. Orszagut

Ertékmédosito

) . Vizsgalt ingatian 1 2 3
tényezék
Bérleti dij (F¥/ho) 660 000 800 000 1088 325
Kinalattal korigalt dij 561 000 680 000 925 076
Hely iség alapter (m?2) 217 330 167 175
Fajlagos bérlet dijj 1700 4072 5 286
(Ftm2/hé)
Egyéb étterem alapterilete185 120 féréhely es féldszint 120 m2, ﬁf;::::;f;;:;
m2 terasz 130/4=32 étterem+terasz szuterén 93*0,50=47
50m2*0,5
Kerlleten beliili kedvezd hasonlé kedvezdbb kedv ezébb
elhely ezkedés 0% -10% -15%
Kozlekedés kedvezd hasonlé kedvezébb kedv ezébb
0% -10% -5%
Meéret (m2) 217 nagy obb kiesbb kisebb

5%

-5%

-5%

Parkolasi lehetéség

ingatlanon koézterileten

kozterlleten

kdzterlleten

kozterileten

5%

5%

5%

Miszaki felujitando karbantartott feldjitott feldjitott
allapot -5% -10% -10%
hasznalati méd tres tzemeld tzemel6 tzemeld

-10% -10% -10%
Egyéb kulbniegeskomyezel nincs nincs nincs

adottsagok

5% 5% 5%
Osszes korrekcio 0% -35% -35%
L(:)rrlgaltfajlagos bérleti 2 594 1 700 2 647 3 436

J]
Korrigalt bérleti
2 94

dij (FYho) Gae 249
L 563 000 Ft/hé 6 756 000 Ft/é
bérleti dija /
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS Budapest Il., Frankel Led utca 48.

2. Tokésitési/hozam rata Gsszetétel becslése

datum érték
BUBOR 12 hd 2016.02.08 1,350%
tranzakcios kdltségek 2016.02.08 0,500%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,500%
tipus kockazat tzlethelyiség 1,500%
regionalis kockazat BudapestIl. ker. 1,000%
Hozam rata 2015.02.08 6,850%

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével

évi telies bevétel 6 756 000 - Ftlév
veszteség (kiadasi, behajtasi) 8,00%
tokésttési rata: 6,850%
Tékeésttett forgalmi érték: 90 737 518 - Ft
Kerekitett forgalmi érték: 90 700 000 - Ft

Hozamsz&mitasi modszernél csak az étterem bérbe adhatdsagaval tudtunk szdmolni, mert a fiirdé épiilet miiszaki allapota és
alaprajzi kialakitasa (nincs szocialis blokk) miatt nem hasznosithato.

A jdvedelemtermeld felepitmény alapteriletét figyelembe véve az étteremhez jelentésen nagyobb felekteriilet tartozik, tehét a telek
alulhasznositott.

A telek teljes alapterlilete 4.526 m2, az ingatlan dvezeti besorolasa I-11-37. Az dvezeti besorolast figyelembe véve a szintterileti
mutaté 0,5, mely alapjan a 4.526 * 0,5 = 2.263 m? épithetd be dsszesen. Jelenleg az ingatlanon talalhato felépitmények bruttd
alapterillete kb. 435 m2 Ovezeti besorolasa alapjan az ingatlan jelentos fejlesztésére lenne lehetéség, abban az esetben, ha azt
kétottseégek nem terhelnék (domborzati viszonyok, barlangvédelem és a védett t6). Jelen allapotaban az ingatlan teriiletébd| csak
858 m2épithetd be.

A hegyoldal” és torendszere kdzparknak tekinthetd, melynek nincs jovedelemtermeld képessége, de értéke van. A nettd potlési
koltsegszamitasnal is a telek értékénel figyelembe vettiik ezt a terliletet, és mint kdzparkoknal a forgalmi értek 25% -val
szamoltunk. Telekrész értéke:

(4.525 m2 - 858 m2) * 115 584 Ft/m2 * 25% = 105 961 632 Ft kerekitve: 105 960 000,- Ft
Hozamszamitassal meghatérozott forgalmi érték: 90 700 000 + 105 961 000 = 196 660 000,- Ft
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS

Budapest Il., Frankel Le6 utca 48.

AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGHATAROZASA A NETTO POTLASI KOLTSEG MODSZERREL

1. Atelek forgalmi értékének meghatarozasa piaci dsszehasonlito modszerrel

i:s::::z:""t“ba bevont | e Il Freankel Led 1. 48, | Ep. I Bagar utca 34, Bp. Il. Rozsadomb Bp. Il. Gl Baba utca
Ertékm 6dositoé tényezék Vizsgalt ingatlan 1 2 3.

Ajanlat ar (Ft) 229 000 000 165 000 000 120 000 OOOr
Kinalattal korigalt ar(Ft) 206 100 000 148 500 000 108 000 000
Telek terlilet(m?) 1775 2160 1361 546
Fajlagos nm &r (Ft/nm) 95 417 109 111 197 802
Egyéb l-I-37 (0,5) L6 L6-1I-07 joger6s épitési eng.
Kerlleten belli kedvezd kedvezdbb hasonl6 hasonld
elhely ezkedés -5% 0% 0%
Kézlekedés kedvezd hasonlé hasonlé hasonl6

0% 0% 0%
Méret (m2) 1775 nagy obb kisebb kisebb

10% -5% -10%
Parkolasi lehetéség ingatlanon és kozteriileten hasonlo hasonld kozterlleten

0% 0% 5%
Ovezeti besorolas intézmeényi lakoov ezet lak6ov ezet lakbdvezet
beépithetdség -5% -5% -5%
fejleszthetd nem fejleszthets fejleszthetd fejleszthetd

-5% -5% -5%
egyéb bontandé éplilettel

-5%
Korrekcid a vizsgalt ingatlanhoz viszonyitva -10% -15% -15%
Korrigélt fajlagos nm ar 115 584 85 875 92 744 168 132
Korrigalt ar (Ft) 205 161 600 fajlagos nm éar x telek tertilet
:\E:e:;lt(vt:;;zt;ahasonhté modszer szerinti értéke 205 200 000

A telek teljes alapterlilete 4 526 m2. A domborzati viszonyok, barlangvédelem és a védett to miatt a teriiletodl csak 858 m? épithetd
be, melynek értékét piaci dsszehasonlité adatok figyelembe vételével allapotuk meg. A fennmaradé teriilet értékét (4526-
858=3.668 m?), mivel nem piaci hasznosithatosagu teriilet, ezért a teriiletre jellemzé ingatlanok értékébd| szérmaztatjuk az értéket,
mely vagyonértékeldi tapasztalatunk alapjan a forgalmi érték 25%.

A tablazatban szerepl6 nettd telek mérete fentiek miatt 858 + 3668/4 = 858 + 917 = 1775 mZ.

2. Azingatlan értékének meghatarozasa a nettd potlasi kéltség modszerrel

beépitett 5 s sow Netto potlasi
; Brutté potlasi kéltség Avultsagi szint i
Epilet teriilet kéltség
(m?) (Ft/m?) (Ft) fizikai erkélcsi piaci (Ft)
étterem 217 347 500 75 407 500 65% 80% 85% 33330 115
flirdé 120 580 000 69 600 000 40% 50% 10% 1392 000
Osszesen 34722 115
Telek értéke 6sszehasonlité modszerrel kerekitve 205 200 000
Az ingatlan értéke a netté potlasi médszerrel, kerekitve 239 900 000
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Barlang bejarata, megkozelithetésége
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Horvath Gyérgy okl. magasépitd izemmerndk, okl. ingatlangazdatkodo-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetits
igazségiigyi ingatlanforgalmi szakertd IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvéth Gydrgy igazsagligyi ingatlanforgaimi szakérté nyilatkozom, hogy a (z)
Budapest Il., Frankel Le6 utca 48, szdm alatti, 14488 hrsz.-(i,
a Budapest GyGgyfiirddi és Hévizei Zrt. 1/1 tulajdonaban Iévé, kivett stradfiirds megnevezes( ingatlan vonatkozasaban
Szabo Gaborné ingatlanvagyon-értékeld az ingatlan vagyonériékelését a BFVK Zrt. a szakmai eldirasoknak valamint
kialakult gyakorlata alapjan allitotta 9ssze.
Az értékbecslés soran felhasznalt 6sszehasonlitd adatokkal és az azokbol alkalmazott ertekelési modszerrel és az értékelés

soran levont kévetkeztetésekkel egyetértek, az értékelésben megallapitott forgalmi értékek a szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhaté mértékd, realis forgalmi értéket tartalmazzak 2016, februar 12.- én érvényes arszinten;

235 850 000 Ft + 4fa
azaz: kett6szazharmincétmillié-nyoleszézotvenezer
forint + 4fa

- forgalmi érték, kerekitve:

bsszegben.

Az értékelés célja az ingatlan bérbeadasi széndékahoz kapcsolodo bérleti dij megaliapitésa. A forgalmi értéket a dontési
kompetencia megéliapitésa érdekében hatéroziuk meg, ezért egy értékesités sordn nem hasznélhato fel. Ertékesitési
széndek esetén Uj értékelés, vagy aktualizélas készitése sziikséges.

A meghatérozott érték az ingatlan per-, teher-és igénymentes allapotéra vonatkozik.

Budapest, 2016. februar 12.
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Horvath Gytrgy
okl. magasépits (izemmérmnak
okl. ingatlangazdalkodd-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
igazsaguigyi ingatlanforgalmi szakérts
eng. szam: IM 4847/1996



