: ‘ié,(_)j#—l.,jﬁniué.iﬁ; keltezésli megbizasi szerz6désiinknek megfelelden elvégeztik az
lf-}:E'{fé,r—{Palacg-;i Irodahdz befekietési értékének meghatdrozdsat 2014. jdnius 30.
- 16ivénnyel-Megallapitasainkat az alabbi értékelsi jelentésben foglaltuk éssze, mely
..:bemutatia~ az ‘ingatlant, az értékelés folyamatat és az értékre vonatkozé
I_:_- “kévetkeztetéseket.

Az’ &riekeldT jelentés. a Nagy és Trécsanyl Ugyvédi Iroda szamdra készilt és az
“ligyfelénél, a-Magyar Nemzeti Banknal (a tovabbiakban Erdekl3da™) torténé tulajdonosi
“ddntéshozatal timogatdsa céljabol lesz felhasznalva, Az éntékelés mds célra nem
“haszhalhat fel. ;

A7 _ét_t’ékelésré kijelSlt ingatlan a 1054 Budapest, Bajcsy-Zsilinszky Gt 78. szam alatt
~taldlhats, -az ingatlan-nyilvéniartasban 24981 helyrajzi szdmon bejegyzett Eiffel
‘Palace -Irodahédz. Az ‘ingatlan a sziiken vett Belvdros hatdrdn, a véros agyik
- kozlekedési..szempontbd! legsokrétiibben feltarhaté helyszinén, egy olyan helyen
B fekszik, amely févarosiak és vidékiek szamara is kdnnyen elérhetd, ugyanakkor 5-10
i -pere éétéra'_i.ran a Parlamentté! és mas fontos Kormanyzati épﬂletektﬁl.

}Ai‘glﬁedéﬁleg 1893:ban, a Pesti Hirlap elhelyezésére épitett éptiletet 2013-ban teljes
» Korden-feldjitotidk. A rekonstrukeié sordn a homlokzaii falakat megtariottdl, 4m az

L @ 2014 KPMG ‘i:;a-riacs;add Hit, a magyarjog aiapldn bejegyzslt korldlolt felelfssénd tdrsasdg, és agyben a foggelen tagidrsaesgolhél &lld KPMG-hdldzat magyar tagje, amely -
N -_'Lj_" at @ KRMG It ional Cooperalive-hez (“KPMG Intemational), a Svécl Allamszivoissg joga alapjdn bejegyzett fogi személyhez kapcaolodik. Minden |og fennlarive.

Eiffel Palace Irodahdz beiektetdsi ér enek.m
- KPMG

Az értékelés soran a megblzds jellegének megfelelen az. Erdék_liido:_;ééjéios:
befektetési szempontrendszerét vettitk alapul, ezért, az egyedi szempontrendszer
mérlegelhetdsége érdekében javasoliuk a Refektetdsi Erték mint ériékelési: alap
alkalmazdsat, melyet annak ismertetését kivetden az Erdekléds- s Megbizonk
elfogadott. ' Ll e

Vizsgélataink eredmeényeképp arra a kdvetkeztetésre Jutottunk,
szempontrendszert a ]ovedelem megkézelitéssel . lehet a ‘legjobban:-figyslembe:
vennl, ezért ezt a mddszert vélasziotiuk a befektetdsi ériék :meghatdrozassra . A
szamftasok sordn 12 éves cash-flow modeilt alkalm‘aztu’nk-,',-rrlielybe,ﬁ.'_:eij,f-?[fﬁ'lajdon_GS'
adatszolgéltatdsa alapjan figyelembe vettik a jelenleg-.. érvényes” :hétleti
szerzOdéseket, Az Ures teriiletek esetéhen feltételeztiik,: hbgy‘ﬁan]‘é”
Kiajanlasi dron piaci szerepld nem venné K a teriileteket - azoninal,
Erdeki6d8 az adott bérdeti dijon sajét-, illetve kapesolt szervezati ‘e
elhelyezésére tudja felhasznalni. A pénzaramok jelenéridkre torténd szAmii
az Erdeki§ds dltal elvart hozamszinitel kalkuldltunk figyelembe * ‘hogy:
Erdekl8dé a véasarlast nem piaci finanszirozasti fofrasokbdl tervazi, igy ateltstele:
akvizicié tSkekdltsége nem egyezik meg az 4tlagos piaci szereplokével.

Az RICS a kovetkezképpen hatdrozza meg a Befekietési Erték fogalmat il
eszkdz meghatdrozott befekietési vagy miikédési célok esetéh ‘-émégyes-_ rtéki

: s érieke gy’
adott tulajdonos vagy leendé tulajdonos szdméra.” (RICS Vaiuaﬁén;f ~“Profassional.
Standards January 2014, VPS 4 1.4 pontja) e

azaz negyvenhatmillié kettGszdzezer euré.

N
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Eiffel Palace Irodahdz befektetést sitaxetel: mt—l’ghatarozﬁsa .
' KFMG Tandcsadd Kft‘_ ERRN
2014. ju’nius R

Az értékbecslésndl kifgjezett &riskek 4fa nélkil értenddek. Az ertekbec .a' :
ingatlant, mint tehermentes vagyontérgyat vette figyelembe: Az iit. klfejezettf 6iélc

nem tartalmazza azokat a koliségeket, amelyek a fenti vagyonitargy ertekesitesene
merilhetnek fel.

Az értékelésnél az ingatlan rendezett, 1/1-es tulajdonjogi- allapotat felteteleztuk o
fuggetlendl az ettél esetlegesen oltérs jogi allapottdl. Vizsgélatunk a teljes mga*tlant =
azaz a f{Oldteriiletet, a terlileten talalhaté éplletoket és epftmenyeket foglalja‘
magaba, de nem terjed ki a gépek és berendezések, valamirit a szolgéltatashoz es-:
haszndlathoz f(iz6d6 szerzédések (osszefoglaléan: nem- ~ingatlan - jellegli -
vagyontargyak) illetve az (izleti tevékenység értékelésére. T T e

4

A Jelentésben kbzzétett értékek az itt vézolt feltételezéseken alapuilnak; s kizdrslag
az itt meghatarozott felhaszndlasi célra érvényesek. Az értekkel -kapcsolatbari
megfogalmazott kévetkezteiések a meghatarozott ertekeléa |d6p0nttol szamftott 80
napig érvényesek. A fenti kévetkeztetések részleteit az ériékbecslsi jelentes és
mellékletek tartalmazzéik. Kévetkezietéseink csak a mellékelt korlatozo feltevesekke
egyltt érvényesek.

Tisztelsttel:

2 &3 Sartori
lgazgato - Pariner ’
KPMG Tandcsado Kit. KPMG Tandcsads Kft

4 KPMG Tanécsadﬁ ik, magyar Jog alapldn bs]egyzalt korldtolt felalosségl tarsasd

g, &5 agyben a figgellen iagldrsasigokbdl &6 KPMG-halézat magyar tagja, amely
hdlozat a KF‘MG Irtlernaﬁonal Gupparallva hez ("KPMG Inlernatlonal), a Svaci Allamszbv

6lség joga alapjin bejagyzell jogl személyhez kapesolddik. Minden jog fenntartva,
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2014junrus1 6.'kelté.z'és‘l'j megbizasi szerzédésilinknek megfeleléen elvégoztik az
Eiffel. Palace . Irodahdz. befekietdsi értékének meghatarozasat 2014. junius 30.

érvénnyel. Az ériskelsijélentés a Nagy és Trécsanyi Ugyvédi Iroda szamdra késziilt és

az.lgyfelénél,-a’ Magyar. Nemzeti Bankndl (a tovabbiakban ,Erdekl&ds”) torténé
* | Milajdonosi . ddntéshozatal . timogatdsa célidbd] lesz felhaszndlva. Az ériékelés méds
- %."cira nem hasznélhatd fel. - '

Az RICS.a kivetkezoképpen hatrozza meg a Befektetdsi Erték fogalmét: ,Valfamely
eszkdz meghaldrozott befektetési vagy mikédési célok esetén érvényes értéke egy
~ - adott tulajdonds vagy. leend§ tulajdonos szdmdra.” (RICS Valuation — Professional
- |- Standards January 2014,"VPS 4 1.4 pontja)

A;z:.érliékelé_s ‘soran ‘a megbizds jellegének megfeleléen az Erdekiéds sajatos

- F ."befektétéfsifszé_mpontrendszerét vettuk alapul, ezért, az egyedi szempontrendszer
“:mérlegelhettsége érdekében javasoltuk a Befokietési Erték, mint értékeldsi alap

- -j._-alk'ei‘!mazé_fséf;_{melyet-fann_ak.ismertetését kévetben az Erdeklédd és a Megbizénk
“|-elfogadott. -+ - ¢

'.,.lz__sf"gfétlataiﬁk,_'eredményeképp arra a Kkovetkeztetésre jutottunk, hogy ezen
"_ze‘njponfménd'sz_ert,a'jév_edelem megkozelitéssel lehet a legjobban figyeiembe
“venni,” ezért ‘ezt a-médszert vélasztotiuk a befekietési 6ridk meghatdrozdsara. A
“szdmitgsok sordn 12 éves cash-flow modallt alkalmaztunk, melyben a Tulajdonos
iqéisio,lgélfatésa_-’_ala!pjén figyelembe vettlk a jelenleg &rvényes bérleti
zerzbdéseket. " Az -iires terilletek esetében feltételeztlk, hogy amennyiben a
~ikiajanldsi”dron. placi szerepld nem venné ki a terlleteket azonnal, akkor az
| '_:"_'_ér'_cjék]_t‘:d_(if:éi_."adott' ‘bérleti dfjon sajat-, lletve kapcsolt szervezeti egységei
- -7 Zelhelyezésére tudja felhasznami. A pénzaramok jelenéridkre t6rténé szamitdsanal
az -Erdékldds .altal” elvart. hozamszinttel kalkuldltunk figyelembe véve hogy az
Erdekl6ds. a vasérldst nem. piaci finanszirozsst forrdsokbdl tervezi, igy a feltételezett
k\?ii:’;_fid tfakékﬁltségé nem egyezik meg az 4tlagos piaci szereplékével.

POI4AKPMG fahécsadpfl(ﬂ,‘a m:;gyaring alap}
I6zaba KPMG 'lnlgmauunal Cocperatlve-hez ("KPMG Intamational®), a Své|

4n bajegyzstt korlatalt Ielelbsségi 1dreasdg, és egyben a Itggetlen tagtdrsasagokbal 416 KPMG-halézal magyar lagja, amely -

Eiffel Palace Irodahaz betektotés! énékének meghatarozaen. -
KPMG Tandcsadd Kit”
20143 finius:

Az elvégzett vizsgélatok alapjan, véleményiink szerint az értékelésre kij'é_l':-t'nlt"i-hgétl_‘a
Befektetési Eriéke 2014. junius 30. érvannyel, afa nélkil, kerek(tve 46.200.000 E'l:J':R,;

azaz negyvenhatmillié kettGszazezer eurd.

Az énékelésnél az ingatlan rendezett, 1/1-es tulajdonjogi. dllapotét “feltsteleztiik; - .

fliggetlendl az ettdl esetlegesen eltér jogi 4llapottdl. Vizsgélatunk a-teljes ingatiant, -
azaz a foldterlletet, a teriileten taldlhaté épileteket és épiiményeket foglalja” -
magaba, de nem terjed ki a gépek és berendezések, valamint a szolgaltatashoz.és-
hasznalathoz fiiz6d6 szerzédések, stb. (0sszefoglaléan: nem ingatlan jelleg@ =,
vagyontargyak) illetve az Uzleti tevékenység ériékelésére. R

ingatlant, mint tehermentes vagyontargyat vette ﬁgyelembe.' Az'—it_t,_kifé_sje;e_t’t-'é_riék%
nem tartalmazza azokat a kéltségeket, amelyek a fentl vagyontargy: é'rt_ékesl’_tésénél‘-
merithetnek fel. ST T e e

Az értékbecslésnél kifejezett értékek 4fa naikil ,értendéek_..'Az,éftékbe,c’s"lés“_“a-i..__::-

Az értékbecslést az RICS Ertékbecslési Szabvanyok PS2 4. pontjaval ‘6sszhangban -
fliggetlen szakérttként végeztiik el. A rank bizott értékelési feladat elvégzéséhez =
szllkséges szakérielemmel, tapaszialattal és piaCisme'retteI.:r_ehdelkez'ﬂnk"(B_I.'C_S'*;"-‘:“.
Valuation — Professional Standards January 2014, VPS2 3. pontjanak megfeleléén).

A jelentésben kdzzétett értékek az itt vézolt feltételszéseken alapuinak, & kizardlag -
az [tt meghatérozoft felhasznaldsi célra érvényesek. Az érigkkel- kapcsalatban’
kifejtett kdvetkezietések a meghatdrozott értékelési idéponttdl szamitott- 90~ napi
lérvényesek. Kévetkeztetésoink csak a mellékelt kotidtozd feltevé's,éklgell_-fequjtt.-.
érvényesek. T L

Az érték becslése minden esetben tartalmaz bizonyos mérteki .szubjektivitist és” -
bizonytalansagot, amely befolydsolja annak valészinliségét, hogy a-becsiili- érték” *
megegyezik azzal az dsszeggel, amit az értékelés napjan ténylegesen-lé_t’rqj;‘;t_t adés'—{r:
vétel sordn el lehet érni. Ennek megfeleléen a kc‘:‘)vetkezﬁ'_oldailc}i’n;_-_rm‘_égadj,ukr-;' T
nyilatkozatunkat a targyi jelentésben szerepld  értékek ',_'bizonyosgégéyqj'-5;;
kapcsolatosan. A

T < | PR
ic! Allamszgvetség joga alapidn befegyzatt jogl személyhez kapcsolodik. Minden Jog lenntartva. : . B '



