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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.
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