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tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyiitt, tovabba a mellékletek utan csatolt igazsaguigyi ingatianforgalmi
szakertdi nyilatkozatot.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest VI., Benczir utca 46. szam alatti, 29673 hrsz.-ti, a Budapest Févaros Onkormanyzata
1/1 tulajdonaban levd, kivett szocialis otthon megnevezési ingatlan értékelése.

Elvégeztik a targyi ingatlan ertékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Meghizé: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja
Az értékel neve: BFVK Zrt.
Az értékelés érvényessege: 2017. szeptember 16.

az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, az ingatlan

Az értékelés célja: e e o o P ey .
) értekesitési szandéka érdekében
Helyszini szemle idGpontja: 2017. marcius 15.
Alkalmazott modszerek: piaci dsszehasonlitd mddszer, hozamszamitas modszere

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti kivett szocialis otthon
megnevezese:
Az ingatlan fizikai megjelenése: nem miikddé idések otthona
Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest VI., Benczlr utca 46.
Az ingatlan helyrajzi szama: 29673
Ovezeti FSZKT szerinti: L3 TSZT szerinti: Lk-2
besorolas KSZT szerinti: L3-VI-1 KESZ szerinti: még nem késziilt el
Telek terulete: Teljes: 1159 m2 Ertékelt: 1159 m2

: Teljes (nettd): 1135 m2 Ertékelt (nettd): 1135 m?
Epllet/helyiség alaptertilete: 2 iy :

P yised ddp Teljes (redukalt): 932 m? Ertékelt (redukalt): 932 m?
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest FOvaros Onkormanyzata; 1/1
Ertékelt ingatlanrész: teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 594 200 000 Ft + afa
azaz: 6tszazkilencvennégymillio-kétszazezer forint +
afa

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,

kerekitve (a beépitett 932 m? redukalt 640 000 Ft/m? + &fa

alapteriletre vetitve): azaz. hatszaznegyvenezer forint/m? + afa

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

Az értékelés csak eqységes egeszként kezelhet6, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értekelésben szereplé részadatok énallban nem hasznalhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz készliltek!
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Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa. Az ertekelessel kapcsolatos
megjegyzéseink:

Az értekelt ingatlan a tulajdoni lapon is bejegyzett ,Miemléki kémyezet’-ben talalhato. Az 1909-ben épiilt,
onallo villaépulet, mely miemlékvédelmi javaslati lista alapjan helyi egyedi védelem ala vont épiilet (Budapest
Févaros VI. keriilet Terézvaros Onkormanyzat Képviseld — testiiletének 16/2011. (V. 4.) 6nkormanyzati rendelete
Terezvaros helyi épitészeti drokségének védetté nyilvanitasarl).

Kerlleten belili elhelyezkedése kedvez8, a VI. keriilet un. diplomata negyedében talalhato, a Benczur
utcaban, kozel a Vérosligethez. A villa belsé részeit épitésekor, ma mar antiknak szamitd, egyedi
burkolatokkal, berendezésekkel nyilaszarokkal, lattak el, amelyek még tobbnyire megtalalhatok, és emelik az
ingatlan értékét. Az ingatlan részben felljitandé allapotban van, a jellegzetes stilust foldszinti és emeleti
részek vannak jobb allapotban. Az épiilet jelenleg tresen all.

Az ingatlan forgalmi értékét két modszerrel hataroztuk meg, a piaci dsszehasonlitd és a hozam alapu
modszerekkel. Vegso értekként a piaci sszehasonlito modszer eredményét fogadtuk el 100 %-an, mivel
jobban kifejezi az ingatlan értékét. A hozam alapl értékelés eredményét nem vettiik figyelembe, csak
ellendrzésre hasznaltuk fel, mivel az ingatlan jelenlegi kialakitasaban és allapotaban nem egy tipikus
hozamtermel& ingatlan. A két értékelési modszer kozott 12 % eltérés mutatkozott.

Az egyeztetett vegso ertek: 594 200 000 Ft + afa, azaz: dtszazkilencvennegymillio-kétszazezer forint + &fa,
ami 640 000 Ft/m? + afa, azaz: hatszaznegyvenezer forint/m2 + afa fajlagos értéket jelent a 932 m2 redukalt
alapteruletre vonatkozoan.

Budapest, 2017. marcius 16.

Budapest Févares Vagvonkezeld Kozpont
ZartkSrlien Miikdds Részvénytarsasag
2.

( M/ Qs

aJnaI Fva
ingatlanvagyon-ertékeld

Ingat!anhaszn03|taS| igazgatd Néviegyzekszam: 01419/94
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1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasaval, ertékesitési szandek érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:

Beszereztiik:
Tulajdoni lapot, térképmasolatot, alaprajzokat.
Helyszini szemle:

2017. marcius 15-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettink
és rigzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, allapotéat értékbefolyasoléd adottsagait.

2. AZINGATLAN KORNYEZETE

2.1 Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok
Tagabb kérnyezet:

Az ingatlan Budapest VI. kerlletében talalhatd. A VI. kertilet Budapest keriiletei kdzll a masodik legkisebb
tertiletl. Hagyomanyos elnevezése - melyet a ker(leti 6nkorméanyzat is hasznél - Terézvaros.

- ~:,‘_“,{Jj E bttt bl g ¥ o 2

&5 Jelentds kiilonbségek vannak a kertilet
“m’  egyes részei (példaul az Andrassy uti
villanegyed és a Nyugati-palyaudvar
kormyéke)  kozott. A Nyugati-
palyaudvar-Nagykorut-Podmaniczky
. *, utca-Izabella utca vonalétél nyugatra
VAROSUGET & Y. (3 Belvaros felé) esé terillet a Belsd-
S Terézvaros, mig ettbl keletre (a

¥4 Varosliget felé) a Kiilsé-Terézvaros,
¢ avagy Pacsirtamezd talalhatd. Az

54 értékelt ingatlan Kiils6-Terézvarosban,
’% o TEREZVARGDF % o a Diplomatanegyedben talalhato, a
PANY - & Bencz(r utcaban.
. (ﬁ\@ ol LIGETVAROS

Mind a felszini jaratoknak, mind a
Foldalatti VasUtnak koszonhetben a
kdzOsségi kozlekedéssel legjobban ellatott keriiletek egyike.

Kézvetlen kérnyezet, megkézelithetoség

Az ingatlan Budapest VI. kertiletében talalhato, a XIV. keriileti hataranal, a Benczir utca Dozsa Gyorgy Uthoz
csatlakozd végénél. A Benczdr utca paratlan oldala zartsorll beépitésii, mig a paros oldala szabadonallo
mbdon beépitett ingatlanokbdl all. Szemben irodahdzak vannak, a Benczur utca és Dozsa Gyorgy ut sarkan
az ING Biztositd modern liveghomlokzatli székhaza épiilt fel. A kerilletnek ezen a patinas hangulatt részén
sok jellegzetes stilust, XX. szazad elején épiilt villa talalhatd. Az itt sorakozo villak, kertes hazak egy
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nyugalmas szigetet teremtenek a belvaros szélén. A kérnyék nem csak az épiletek miatt mondhato
elegansnak, hanem mert a csendes mellékutcabdl az Andrassy ut és a Varosliget is kdnnyen megkozelithetd.
Azingatlan kéryezetének infrastruktiraja jo, a kozelben lévé Andréssy Uton talalhato kilonbozo nivos zletek,
éttermek, szolgaltatasoknak kdszonhetéen. Az ingatian mind tomegkozlekedesi eszkozzel mind
személygépkocsival jol megkozelithetd. Mintegy 200 méterre van az M1-es metré (,Kisféldalatti") Hosok tere
megalldja, illetve a Ddzsa Gydrgy Uton kézlekedd buszok és a kérnyéken kozlekedad trolibuszok megalldi.

Az ingatlan a tulajdoni lap szerint ,Mtiemléki kdrnyezet”-Gi (7/2005. (111.1.) NKOM rendelet alapjan.
~Miemléki jelentéség(i teriilet — vilagorokség helyszin védéovezete”

Széchenyi furds [

Varosligeti Mijégpalya
és Csoénakazotd € Vajdahunyad véra

Varosliget

Napozoérét

tca @

2.2 (Gazdasagi kbrnyezet

A megyei jogli varosokban és févaros kerilleteiben a hasznalt téglaépitésii tarsashazak fajlagos araiban
atlagosan 20-30 %-os aremelkedés tortént 2015 ugyanezen iddszakahoz képest. Legnagyobb mértékben a
févaros belsd kerliletei dragultak. Az V. és a VIII. kerliletben 40 szazalékkal emelkedtek a lakasarak, mig
néhany szazalékkal magasabb arndvekedés volt jellemz6 a VII. és IX. kertiletben. A VI. keriiletben is 30
szazalékot meghaladé mérték( ndvekedést regisztralt az Otthon Centrum 2015. elsé félévéhez képest.
A budai kertiletekben a tarsashazak 20-30 szazalékkal dragultak egy év alatt. A kiilsé pesti keriletekben az
aremelkedés mértéke 15-25% koril alakult 2015. ugyanezen id6szakahoz képest.

2017. januar 27. / piacesprofit.hu - részlet

Meglodult a lakaspiac: az Otthon Centrum a tavaly megindult ndvekedés folytatasara szamit 2017-ben. A piac
elsésorban a févarosban és a févarosi agglomeracidban, Nyugat-Magyarorszagon, a Balaton menti
telepiiléseken és a nagyobb vidéki varosi korzetekben 16dult meg, az orszag legtdbb telepilésen nem volt
érzékelhetd szamottevé valtozas. Jovére varhatoan a legnagyobb mértekl ardvekedésre az agglomerécio
gyorsforgalmi utak altal érintett térségeiben (Vaci, Martonvésari, Gyali jaras), valamint a belvarosban
szamitanak az elemzék. Mérsékelt, 15-25%-0s novekedésre van kilatas a régiokdzpontokban és a févaros
kerlleteinek tobbségében a tavalyi évhez képest.
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Az idei év elsé kilenc honapjaban a févarosban a hasznalt lakasok fele 10-25 milli forint kdzott kelt el, az (]
epitésli ingatlanok 60 sz&zaléka pedig 20-40 millio forint kézbtti arsavban. Az eladott ingatlanok tébbsége az
Uj es hasznalt lakasoknal egyarant 80 m? alatti volt Budapesten. Az 6sszes eladason beliil itt volt legnagyobb
az értekesitett uj lakasok aranya, kézel harminc szazalék.

Budapesten a hasznalt trsashazi lakasok négyzetmeéterarai 250-500 ezer forint kdzdtt alakultak; a legtébb
kerUletben a lakasok 10-50 sz&zalékkal lettek dragabbak a tavalyi év ugyanezen idészakanak atlagarahoz
keépest. Legnagyobb mértekben a belvaros néhany kertilete, a VII. VIII., valamint az alacsonyabb arfekvési
pesti kertletek (XXI, XXIII) lakasai dragultak, mig a legkisebb mértékben a kiilsé pesti keriiletek tobbsége,
ahol jelenleg is a legalacsonyabbak a fajlagos lakasarak (250-300 ezer Ft/m2).

Budapesten a csaladi hazak négyzetméterara 200-450 ezer forint kdzott alakult az idei év elsé kilenc
honapjaban, mig a vidéki varosokban 100-250 ezer forint kdzott. A legmagasabb arak Debrecenre, Gyérre,
Sopronra, valamint Szegedre voltak jellemzék. A févaros belsé részeiben az U] épitési lakasok arait 500-700
ezer forint kortli fajlagos ar jellemzi, mig a kiilsé részeken és vidéki varosainkban a 300-400 ezer forintos ar
volt a mértékado. A legtobb kerilletben és vidéki varosban 2 szazalékkal néttek az arak a tavalyi év ugyanezen
id6szakahoz képest.

A szakemberek varakozasa szerint, a kdvetkezé idészakban kitart az arak emelkedése, de az elmlt
id6szakhoz képest enyhébb lesz a névekedés mértéke, ami elsésorban az amigy is leginkabb heterogén,
tehat az atlag értéktdl nagy szorast mutato csaladi haz arak terén jelent er6teljesebb stabilizalodast, kildndsen
vidéken. A févarosban elsésorban a budai kerliletek legkedveltebb varosrészeiben és a belvarosban, valamint
a megyei jogl varosokban szamithatunk a lakasarak tovabbi enyhe 5-15 szazalékos emelkedésére a
kovetkezd idoszakban.

2016. december 31. / piacesprofit.hu - részlet

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest VI., Benczur utca 46.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest V1., Benczur utca 46.

Helyrajzi szama: 29673

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
Megnevezése: kivett szocialis otthon

Funkcié a valésagban: nem miikdd6 idések otthona

Telek alapteriilete: Teljes: 1159 m?, Ertékelt: 1159 m2
Epiilet/helyiség alapteriilete: Teljes (nettd): 1135 m2, Ertékelt (nettd): 1135 m?

Teljes (redukalt): 932 m?, Ertékelt (redukalt): 932 m2
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Vezetékjog 38 m?terliletre
széljegy: jogosult: ELMU HALOZATI KFT.

3.2 A foldteriilet jellemzoi
Telek szdveges leirasa:

A telek egy koztes telek (a Dozsa Gydrgy Ut felél a masodik telek), alapteriilete 1159 m2, trapéz alaky, felszine
sik, szabadonall6 modon, egy villaéplilettel beépitett. A hatso telekhataron egy kb. 20 m2-es gazdasagi épiilet
all, de nem pontosan ott, ahol a terképmasolaton fel van tintetve, ezért ezt az értékelés soran nem vettiik
figyelembe. A telek nagy resze beépitett, eldkert atlagos méretii, de az oldalkertek nem elég szélesek ahhoz,
hogy parkolonak hasznalni lehessen, legfeljebb 2- 3 autd tud egymas magé beéllni. A Benczar utca feldl nézve
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a jobb oldali oldalkert teljesen betonozott és a hatso kert is, fiives teriilet az elékert és a bal oldali oldalkert egy
része. A telek sszkozmiives.

Ovezeti FSZKT: L3 KSZT: L3-VI-1

besorolasa:  1g77. L2 KESZ: még nem készillt el

A Fovarosi Kozgytilés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatérozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodo FRSZ-t. A TSZT
2015. marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban lévé, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
telepiilésrendezési eszkizok (igy az FSZKT és a KSZT) az Uj szabalyozés életbelépéséig, de legkésébb 2018. december 31-ig
alkalmazhatok.

KSZT tervlap

AN SR

2

-

[KE] Keruleti egyedi védelem alatt ali6 épuletek, épitmények
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VAGYONERTEKELES

Budapest VI. ker. Benczur utca 46. hrsz.: 29673

meghatarozni.
3 S

Az L3-V] jelli szabadon &ll6 beépitési mdodi épitési dvezetek teriletén kialakithatd telkek és épitrmények
jellemziit a 2. szamo tabfézat és arendelet eldirdsainak egylttes alkalmazéasaval kell

az &pith sl talak az éphiat
84 . T legkizebb legkizebb legnaqyobb
A ki
ki E legkizebb kialakithato kanagyobb megengedatt Kitekzd Bk esedinr
AP 8 5o | terepszin dlatt T
inezet jek i o —_— beepiési =inttetiketi s iy zildielilleti v s -
W tedikte =éalesmzge G i, bezpitesi B g épitmemymagassaga
3 ménéke miutatdja o mérike
iz rbé ke
m* m % m* frn? % % m
L3-¥I-1 52 200 13 0 1,2 45 55 9.5 12,5
L8-¥|-2 2 2000 18 0 1.0 40 &0 8.5 125
(2) Az L3-VI jelil épitési dwezetek teriletén
a) lakdéplilet,
by szdllashely-szolgaltard épiilet,
c)  kdzintézmény épllet,
d) irodahaz,
e) mélygardzs
helyezhetd e,
(3) A {8 rendeltetésii épiletben dndld rendeltetési egységként az (2) bekezdésben felsorolt funkcidkon kivil:

a) wvendéglara,

b) szolgéltatd,

c)  kereskedelmi funkcidji - legfeljebb 400 m? bruttd szintteriilettel, kizardlag a pince- vagy féldszinten,
d)  kulturalis, miivelddési,

e) oktatasi,

f)  egészséglgyi,

a) eayhazi,

hy szocidlis,

il irodai,

1 nem zavard hatadsd kézmiipari és kisipari, tovabba
k) afd rendeltetést kiszolgald vagy kiegészitd funkcidji
rendeltetési egység is |étesithetd.

|| Miemiéki jelentSségi terulet - vilagorokségi helyszin védoovezete

Keriileti helyi védelem - 16/2011. (IV. 4.} Onk. rendelet

Miemiékvedeimi javasiati ista alapjan helyi egyed
- védelem ala vont éplletek, épitmények
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Beépitettség: A telken egy szabalytalan alaprajzu lakdéplilet all, beépitettsége a jelenlegi kertleti
szabélyozas szerinti legnagyobb beépithetéséget (max. 30 %) jelentésen meghaladja.

Telek alakja: Trapéz alaku telek

Domborzat: Sik

Kert, Az udvar részben flives, nagyobb része betonozott.

névényzet:

Kerités: Az utcafronton impozans, kdlabazatos, kovacsoltvas kerites, az oldalhatarokon

betonlabazatos vaspalcas illetve drothalés, az ingatlan hatsd- es részben az
oldalhataran teglakerités.
Koézmiivek: viz, villany, gaz, csatorna

3.3 A felépitmény(ek) jellemzdi

allapot
Epitési éve: Az un. Eisele-villa 1909-ben épiilt, melyet Gyorgyi Az ingatlant 1952-ben
Géza és Hoepfner Guidd tervezett, geometrikus

szecesszios, ill. premodern, art deco stilusban.

allamositottak, majd -
feltehetben 1958 utén
- szocidlis otthonnak
atalakitottak. A
pinceszinten konyhat
alakitottak ki, vagy a
meglevét bdvitettek, a
fitest korszer(isitettek
és kb. 10 éve a
flirdszobak nagy
részét felljitottak.
Jelenleg nem mikodik
az intézmeény.

Alapteriilet: Pince: 308,71 m2
Féldszint: 338,08 m2
Foldszinti teraszok: 56,00 m?
Félemelet: 83,73 m?
Emelet: 255,41 m2
Emeleti erkély: 7,69 m2
Tetotér: 85,64 m?
Osszes netto teriilet, kerekitve: 1135 m2

Szintszam:

5 (pince, foldszint, félemelet, |. emelet, tet6ter)

Parkolas: Az udvar nagy része betonozott, de az oldalkert
keskeny, e miatt 2-3 aut6 tud bealini, egymas mogott.
Ezen kivil az ingatlan el6tt lehet parkolni kozterileten,

fizeté parkolohelyeken.
Alapozas: savalap stllyedésre utalo jel
nem lathatd
Teherhordé szerkezet: Tégla falazat i6 llapoti

Tetdszerkezet: koranak  megfeleld
allapotban, torésekre,

hianyzo elemekre

Osszetett magastets, fa fedélszékkel, fa deszkazaton,
rombuszos palafedés
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utalnak a tetbtéri

beazasok

Lépcs6haz, lepcsdk:

A bejaratnal 1evé lépcsét akadalymentesitették, igy
most rampan lehet a foldszintre felmenni. Az éplletben
2 db belsé lépcsé van. Egy egyszer(ibb kivitel(i 3 karl
gyamolitott kélepcsé kovacsoltvas korlattal, mely az
0sszes szintet 6sszekdti €s egy impozans f6lépcsé a
foldszint és emelet kozott, melyet még az eredeti,
faragott, diszes tomorfa korlat diszit.

jo allapotuak

Lift: csak étellift
Nyilaszarok: Ajtok: Ajték:
Az épuleten bellll tobbféle ajtdtipus talalhatd. A | feldjitasra szorulnak
foldszinten meg vannak még az eredeti egy- és
kétszarnyu, ajtok kapcsolt gerébtokos faszerkezetek, a
fébejarat és a hall bejarata ivegbetétes kétszarnyl
ajtok. A féldszinten a helyiségek kézétt nagy,
Uvegezett, négyszarnyu ajtokon at kozlekedhetlink. Az
emeleti szinten és a pincében tdbb helyen mar nem
eredeti, tipus faszerkezet( ajtok talalhatok.
Ablakok: Ablakok:
Eredeti fémszerkezetli és kapcsolt gerébtokos | illesztésik rossz,
faszerkezet(i ablakok és fellilvilagitok vannak. A fedett | javitandok,
veranda kulonleges — feltehetéen eredeti — szines | feliletkezelésre,
mozaikliveg felllettel van kdrbeépitve. A foldszinti és | mazolasra szorulnak,
emeleti ablakok eredeti spalettakkal felszereltek. vagy cserélenddk,
Padozatok:

Az ingatlanban tobbféle padloburkolat talalhatd. A
foldszinti nagy termekben feltehetéen még az eredeti
kazettas, illetve halszalkas formaban lerakott parketta
burkolatok talalhaték, az emeleti részben csak egyes
helyiségekben van parketta, a padléburkolat a legtébb
helyen PVC.

A veranda mozaik-terrazzo diszburkolattal van ellatva.

A vizes helyisegekben (flrddszobak, WC-k, pinceszinti
konyha, egyes kozlekeddk) keramia padloburkolat
talalhato.

A parketta burkolat
szép, de tobb helyen
ralepéskor recseg, a
pamafak az  idék
folyaman zsugorodtak.

A mozaik-terrazzo
burkolat dekorativ, jo
allapotu.

A keramia jo allapotu,
de kbzepes
szinvonall.

Feliiletképzeés:

A falak a legtobb helyen vakoltak, festettek. Kiilon
kiemelendd a foldszinti nagy lakdhelyiségek, szép,
eredeti mives sotétbarna faburkolatai, melyek 2-2,5
méter magassagban veszik kérbe a nagy tereket. Az
egyik terem mennyezetét kazettas faburkolat fedi, a
masikét gipszstukkok diszitik. A termekben meg
megtalalhatok az eredeti, faragott k&bl késziilt
kandallok is.

v

a diszes falburkolat jo
allapotl, a festés a
felsd szinteken kopott.
A tetbtérben a
mennyezeten  tobb
helyen beazasok
nyomai lathatok. A
pincében a konyha és
a kiszolgalo
helyisegek oldalfala
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A mosddék és WC helyiségek 1,50 - 1,80 meter
magassagig csempével burkoltak.

csempézett, a
pinceszinti tobbi
helyiségben a vakolat
terdmagassagig tobb
helyen levalt,
vizesedés és
penészesedés lathato.

A csempeburkolat
altalaban  kOzepes
dllapott a  cserélt
burkolatok még jo
allapotuak.

Energia osztaly:

Nincs adat

Fiitési rendszer: 3 db. nyilt égésterli KALARD gyartmanyu kazénnal | miikodik
miikddé radiétoros flitése van az épiiletnek.
Vilagitas: Természetes és mesterséges. A foldszinti termekben | miikodik
régi, egyedi gyartasu csillarok lathatok.
Meleg viz: A hasznalati melegviz ellatas indirekt melegviztaroloal,
cirkulacios rendszeren keresztil torténik.
Beosztas: Az idGsek otthona céljgra torténd kilonbdzd | nem a mai kornak
atalakitasok, pl. folyosordl nyild kozés firdészobak | megfeleld

nem javitottak az egyébkent is elavultnak mondhaté
alaprajzi kialakitason.

Jelenlegi hasznositas:

nincs hasznositva, nem mikadik

Egyéb (az épiilet

szoveges bemutatasa:

Az ingatlan eredeti funkciojat tekintve nagypolgari nyaraldnak épdlt. A foldszinten
megmaradt a reprezentativ kialakitas az id6tallo, kivaldo minbségl fa és
kéburkolatokkal, mives (iveg, fém és fa szerkezetekkel, dekorativ elemekkel. A
tobbi szinten atalakitasok torténtek, a szocialis otthon funkcionak megfelelben
nagyobb méretli kdzds mosdok, &s egyeb kiszolgalohelyiségek lettek kialakitva.

A foldszint egy része jo allapotl, a tobbi szint kozepes, illetve feltjitando. Az

éplilet homlokzatai, a tet6fedés, a pinceszint feltjitando.

A mellékletek kozott a ,Szamitasok” rész elsd resze tartalmazza a részletes alapterdleti kimutatast.

A beépitett nettd alapteriilet, az egyes épiiletek/épliletrészek esetében, azok miszaki szinvonalanak és
funkcidjanak figyelembe vételével egynemiisitettik, redukaltuk. Az igy kapott redukélt alaptertiletet vesszik
alapul a piaci 6sszehasonlitd elvi értékelés soran.

3.4 SWOT analizis

erdsségek

gyengeségek |

e 0 kdzlekedes

o kivalo elhelyezkedés, Varosliget kdzelsége,

mlemléki kornyezet

'

e kisméret( kert

e az épllet feltjitasra, atalakitasra szorul

e garazsok, udvari parkolok hianya
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o ameglévl epllet merete a mai megengedett o |ift hianya
maximalis beépithetdségnel nagyobb

o art deco épiilet, szép épitészeti diszitd elemek

o kertes
lehetéségek félelmek
¢ maganklinikanak, irodanak, kereskedelmi o helyi védelem, a feltjitasi, korszer(sitési
cégek részére, diploméciai célra, oktatasi célra koltségek az atlagosnal nagyobb mértékiliek
hasznosithaté lehetnek, tobb kotottseggel jarnak.

Erésségek: belsd tenyezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet epiteni a
jovében, es lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

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

Lehetéségek: kiilsé tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.

Veszélyek: kiils0 tényezOk: olyan korlatok, negativ tényezk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csOkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

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

FAJTAI:
Piaci forgalmi érték

Az a becslilt dsszeg, amelyert az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutato
vevd és egy hajlandésagot mutatd eladd kozétt megfeleld marketingtevékenységet kovetd fliggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintden, kényszer nélkil jartak el.

Specialis feltételezések miatti eltérések

Legmagasabb és legjobb hasznélat szerinti érték

Egy ingatlan ésszerlien lehetséges és torvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfeleléen
tamogatott és pénziigyileg megvaldsithatd, és amely a legmagasabb értéket eredményezi.

Alternativ hasznositasi érték

Az alternativ hasznalati érték az ingatlan piaci értékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltételezése nélkll allapitanak meg.

Kényszereladasi érték

Az az 6sszeg, amelyert egy ingatlan megszerezhetd egy, az ingatlannal valé rendelkezés tekintetében barmely
okbol kényszerhelyzetben levé elad6tdl.
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MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
készilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés moédszereit a terméfoldnek nem mindsulé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelitheté meg.
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés

Az ésszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értekeles elsdsorban mér megtortént, konkrét es ismert
adasvételi/bérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik.

A médszer f6 lepései:
1. Az alaphalmaz kivélasztasa.
1. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
2. Fajlagos alapérték meghatarozésa.
3. Ertékmodositd tenyezok meghatarozasa, elemzése.
4. Afajlagos alapértek modositasa, fajlagos érték szamitésa.
5. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakeént.

e Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatianokat tartaimazé alaphalmazban kell elvegezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatél jelentésen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kivul kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékeldnek az Osszehasonlitas alapjaul szolgald 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 kilonb6zé
értekformak és jogok kozott korrekcios tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkil kell figyelembe venni.

e Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altaldban terliletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatdak.

oA vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa ertékmodosito tenyezok figyelembevetelevel
tortenik. Ertékmaodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo tenyezd vehetd fel, amely az
dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz0.

Az értékmodositd tényezék kéziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

O 0 O O 0 0C

o Az értékeléshen az értékmodosito tényezok koziil az érteket jelentésen befolyasolokat fel kell tlintetni,
és ha arra lehetéség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.
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#Az ingatlan forgalmi értekét a fajlagos alapértek ertekmodositasa utan kialakulo fajlagos érték es az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelel6, az egész ingatlanra vonatkozé 6sszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kulon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapii megkozelités

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertlé kiadasok kilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenérteke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felhasznélasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlitd adatokbol Korrekcios tényezok alkalmazasaval
terliletegysegre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithaté, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansaghél adodd atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékesitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstdl a piaci szereplék
altal elvart megtérilesi rataval egyenld.

Nettopotlasi koltségszamitas

A nettopotiasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ujra-el6allitasi koltsegébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartoz6 foldtertilet jelenlegi értékét. Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci

viszonyokat. Epités alatt [év8, vagy karosodott Iétesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas madszer nem all rendelkezésre.

A mddszer 6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Gjraepitési vagy potlasi kdltsegének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ojra-eléallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
0sszegzese.

1. A foldteriilet értékét annak ires &llapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
0sszehasonlito adatok elemzesén alapuld modszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

2. A pdtlasi koltseg olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglevd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal pétolhatoak lennének. Az (jraépitési koltségben a meglevd szerkezetek
valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, fiiggetlendl azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az ujraépitési koltseg egyittesen: ujra-el6allitasi koltseg.

Az Ujra-eldallitasi koltsegen minden ténylegesen felmertild koltséget kell érteni. Ezeket a kéltségeket a
tenyleges épitesi piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épllet ujra-elballitasi koltsegebe az epiletgépeszetet es a bels6épitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zami.
Az Gjra-el6allitasi kdltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésenek eredeti koltségeibll vagy annak konyv szerinti értékebdl indexalassal
levezetett Ujra-elballitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
nehany even belll készilt el, és ha a bekertlesi koltsegeket megbizhatéan dokumentaltak.
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3. Azavulas az id6 milasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az Ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csbkkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményil a
kéltségalapon szamitott forgalmi ertek.

5. AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK

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

5.1  Piaci 6sszehasonlito modszer
A piaci 6sszehasonlitd modszert az ingatlan értekének meghatéarozasara alkalmazzuk.

Az dsszehasonlitd adatok keresése soran elsé lépésben adatokat gydijtéttink az értekelendd eszkdzhoz
hasonl¢ alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgélat soran kideriilt, hogy az értékelt ingatlannal 6sszehasonlithatd publikus adat nem
all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettliik az értékelés iddpontjaban a nyilvanosan elerhetd
forrasokbol szarmazo kinalati adatokra is (eltekintve az alsd és felsd szélsdertékektol).

Az igy kapott 6sszehasonlito adatokat elemeztiik, sszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltiik az értékmodositd hatasokat, s ezt kévetden végeztik el a forgalmi értek meghatarozasat az
aldbbiak szerint.

Az adatgyiijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve ertékesitesre
szant ingatlanok adatait, melyeknek fébb paraméterei a legkdzelebb allnak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kinalatileladasi arakbol kiszamitottuk az éplletek nettd, hasznos alapteriileteire esé fajlagos értékeket,
melyeket a korrekcios tényezékkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényezék az elhelyezkedés és
a kdzlekedés - megkozelithetdség, a felépitmények mérete, miiszaki allapota, a parkolasi lehetség, a telek
mérete, a hasznélat, az infrastruktira. Egyéb szempontként figyelembe vettiik, hogy az értékelt ingatlan
miiemléki kéryezeti, valamint, hogy az egyik dsszehasonlité ingatlan saroktelken épult. Az 6sszehasonlito
adatok ezekben a szempontokban nem témek el nagymértékben az értékelt ingatlantol, ezért a korrekcio
mértéke is a £0-10%-o0s savon belll mozog (kivéve az egyik 6sszehasonlitd adat redukalt alapteriilet miatti 17
% korrekcidjat. Az értékelt ingatlan abbdl a szempontbdl viszont specidlisnak szamit, hogy a fellelhetd
dsszehasonlitd adatokhoz képest, hogy kézepes/részben felljitandé allapotl. Ez a tényez6 az ingatlan erteket
csokkenti, ezért negativ korrekcidként vettlik figyelembe a korrekcios tablazatban a ,Mdszaki allapot” sorban
(-25%). A korrekciot kovetGen kiszamitottuk a kivélasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az
értékelt ingatlan értékének alapjaul szolgalo fajlagos arat eredményezte.

A mellékletek kozott a Szamitasok elsd része tartalmazza az dsszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a
korlatozésokat és korrekciokat, és tartaimazza az ingatlan meghatarozott forgalmi értekét, mely a redukalt
beépitett 932 m? tekintetében 594 200 000 Ft forgalmi értéket jelent.

A mellékletek kozott a Szamitasok rész 1. sz. része tartalmazza a részletes szamitast.

5.2 Hozam alapu modszer

Az értékelés soran az értékelt ingatlan jovedelemtermeld képessegét vizsgaltuk, azaz a jovGben varhatoan
képz6ds, szabad rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszeriisitettiik, amely kifejezi az ingatlannak,
mint (zleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabdl és hasznalatabdl
szarmazo jovében varhato vagyoni elénydket a vizsgalat idépontjaban vessziik figyelembe.
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Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belble szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hasznositasbdl szarmazo rendszeres bevételt, bérleti dijat az ingatlan sajat
adatainak, valamint piaci 0sszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az elhelyezkedésen,
megkozelithetdseégen, beépitési adottsagokon tul figyelembe vettik a bérbeveételhez kapcsolddo fogyasztoi
szokasokat is. Az elerhetd tiszta bevételt a bérbe adhaté alaptertiletek és a fajlagos bérleti dij szorzataként
hataroztuk meg:

- A bérbe adhat6 terlletet az épiletek redukalt alapterilete alapjan vettiik figyelembe.

- A figyelembe vehet( fajlagos bérleti dijat 6sszehasonlitd modszerrel, hasonlé ingatlanok 6sszehasonlitd
adatai alapjan szamoltuk. A figyelembe vett korrekcios tényezék az elhelyezkedés és a kozlekedés -
megkdzelithetdseg, a felépitmenyek mérete, mliszaki allapota, a parkolasi lehetéség, hasznalat, kozterileti
kapcsolat, infrastruktura. A jellemzék mérlegelése utan a korrekcié mértéke a £0-15%-0s savon belil mozog.
KUlén tényezéként vettiik figyelembe, hogy mig az értékelt ingatlan énalld, addig az 6sszehasonlitd adatokban
szereplé bérlemények sokbérl6s irodahazakban vannak. Ezt a koriimény 30 % pozitiv korrekciot
eredményezett.

Az ingatlan hasznositasa soran elérhetd tiszta bevétel t0kesitésével hatarozhaté meg az ingatlan forgalmi
ertéke. A szamitott érték az éves tiszta nyereség es a tokesitesi rata hanyadosa. Az alkalmazott tokésitési
kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetestd| a piaci szerepldk altal elvart
megterulési rataval egyenld.

A tékésitési rata/hozamrata meghatarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az ugynevezett felépitéses
madszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem alinak rendelkezésre olyan részletezettség tranzakcios
adatok, melyek alapjan az dsszehasonlito modszerrel meghatarozhatd lenne a hozamrata. A felepiteses
modszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak dsszegeként adodik. Elsé |épésként az
elfogadhatd lehetségek kézil a 12 havi BUBOR-t vettiik figyelembe, amely, mint a ,Budapesti Bankkdzi Forint
Hitelkamatlab®, jél jellemzi a kocké&zatmentes hozamot és az orszag kockazattal kapcsolatos tényezéket. Az
egyéb kockazatok és koltségek kdzott a tranzakcios koltséget, az ingatlanpiaci kockazatot, a tipus kockazatot
es a regionalis kockazatot vettik figyelembe. Az igy meghatarozott rata jol jellemzi az adott ingatlant.

A mellékletek kozott a szamitasok resz masodik resze tartaimazza a hozam szamitas reszletezését, mely
alapjan

- 12 havi BUBOR (2017.03.16.): 0,39

- azingatlan havi bérleti dija a 932 m? tekintetében 2 838 000 Fi/hé,

- ahozamrata 5,89 %,

- ahozam tékésitésével meghatérozott forgalmi érték a 932 m? tekintetében 531 900 000 Ft.

A mellékletek kdzott a Szamitasok rész 2. sz. része tartalmazza a részletes szamitast.

6. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Budapest V1., Benczlr utca 46. szam alatti, 29673 hrsz.-(, a Budapest Févaros Onkormanyzata
111 tulajdonaban Iévé, kivett szocialis otthon megnevezésii ingatlan értékelését a piaci 6sszehasonlito-, és a
hozamszamitas mddszereket alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlitd modszerrel kapott értéket fogadtuk el
100 %-ban, mivel az igy meghatarozott érték kdzeliti legjobban az ingatlan realis értékét, a hozam alapu érték
eredményet csak ellendrzésként hasznaltuk, eredményét nem vettlik figyelembe, mivel az értekelés targyat
képezd ingatlan nem egy tipikus hozamtermeld ingatlan. Mindezek alapjan az értekelés eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 594 200 000 Ft + afa
azaz: Otszazkilencvennégymillio-kétszazezer forint +
afa
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7.

Az ingatlan fajlagos forgalmi érteke,
kerekitve (a beépitett 932 m? redukalt 640 000 Ft/m?2 + &fa
alapteriiletre vetitve): azaz: hatszaznegyvenezer forint/m? + &fa

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

KORLATOZO FELTETELEK
7.1  Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok 6nalléan nem hasznalhatok fel, azok csak
a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy méasolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiilondsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alairo vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a szemelyek tagjai)
hozhaté nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkézlés, vagy a kommunikacio
mas forméajan keresztlil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nelkl.

Az meghatarozott értékek kizérolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

7.2 Jogi kériilmények

Jogi természetli igyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értekelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értekelt
vagyontargyakra vonatkoz6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotdl kapott
informéaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleloek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerl eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

7.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terlletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgélatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az éAtadott iratok tanulmanyozasan tUlmenden nem végeztink. Az ingatian
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A kémyezetvedelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizés targyat, a témaban szakért6t nem vontunk
be, tovabbé a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyezdt nem vettik figyelembe.

7.4  Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfelelen eljami.
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7.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elGirasai €s a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekeben.

7.6  Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valédisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informéacio kbzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Ténykent kezelt, mas értékeld/szakertd altal készitett ertekelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkezteteseket tartalmazo szakanyag felnasznalasabol adodé hibakert feleldsséget nem vallalunk.

7.7  Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készliltségre vonatkozik. Az ertékelest kovetden bekovetkezett barmilyen nemi véltozésokért — bontés,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korliimenyek megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlas, mliszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

7.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakeért felelésséget nem vallalunk.
7.9  Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értekelBknek személyes érdekiik nem fliz6dik az ertékelés targyat képezé ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékeles minden figyelembe vett tenyez0 ellenére is csak becsillt értéket ad,
mivel a tenyleges forgalmi érték a valos vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

7.10 Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjan érvényes.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltetelek
mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2017. mércius 16.  Budapest F&véros Vagyonkezels Kzpont
Zérticiriien MOkSdG Res:vénytérs@ ayg /)/ \
\ ‘

/
/
F

2.

{)anaIEva \ - ’]

Seoter Agnes
ingatlanvagyon-értekelo
Névjegyzékszam: 01419/94

Ingatlanhasznositasi igazgatd

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.bfvichu

20.



VAGYONERTEKELES Budapest VI. ker. Benczir utca 46. hrsz.: 29673

MELLEKLETEK
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Térképmasolat (2017.03.16.)

Budapest Févaros Komminyhnratala 3TV Kenalet Hrvatals
Budapezt XIV, Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf 101
E-hiteles térképmasolat
201703.16 13:23:50 o
Hehmaja szime  BUDAPEST VIKER belteritlet 29673 ‘ Megrendelés sz 900019792017

Meretarany- 1: 1000

A terképonicolat a kindist megeldzd napiz megegvesd az mgathn-nyihvantartis: téiképt adatbaz tartalnmival
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Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas

A Févarosi Kbzgylilés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodo FRSZ-t. A TSZT 2015.
mércius 18-an |épett hatalyba. A 2012. december 31-én hatélyban lévé, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
teleplilésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az Uj szabalyozas életbelépéséig, de legkésébb 2018. december 31-ig
alkalmazhatok.

FSZKT ovezeti besorolas:

Kisziiltaz dkami alap st [eng.im: bt FTF. ) FPH Fadpitei bode 2015 A tiridp tjikortath jebegh, misolsts semamilyen hivatalos ojf

FSZKT légi foto:
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Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

A TSZT szerint az dvezeti besorolas:

Kisvdrosias, jellemzéen szabadondllo jellegl lakdteriilet (Lk-2) teriiletfelhaszndlasi egységbe
jellemzden a 3-4 szintes épiiletekkel beépiilt lakéteriiletek tartoznak. Ezek egyrészt a Il. vilaghaboru
elstt épiilt villa jellegli épiiletek, valamint az ezt kdvetSen épiilt tarsashadzak terliletei. De idetartoznak
azon lakdtelepek is, amelyek nem uszdtelkes kialakitdstak, hanem &ltalaban tobb épiilet talalhaté egy
nagyobb telken, valamint az ezt a korszakot kévetd laképarkok egy része. Ezeknek a terlileteknek a
beépitési siir(iségét a terv 0,75 — 2,25° kozotti értékben hatdrozza meg. A szabadonéllé kisvarosias
beépitésnél jellemz6 magas zoldfelileti intenzitds (atlagban 47%) megdrzése érdekében a
teriiletfelhasznalasi kategdrira vonatkozdan 35% a legkisebb zéldfeliileti atlagérték.
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Eredeti alaprajzok

Pinceszint
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Féldszint

TERRASIES
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Alapteriileti kimutatasok

Féldteriilet kimutatas
; Alapteriilet | Tulajdoni | Ertékelt Ovezeti max. szinteriileti
S (m2?) hanyad | teriilet (m?) | besorolasa | beépithetésége | mutatd
1. 1159m2| 1 1159 m2 | L3-VI-1 30% i3
2 0m2
3. 0m2
Teljes teriilet: 1159 m2 1159 m2
Alapteriilet-kimutatas
i ; Netto ; i . Redukalt
Szint megnevezése alanterllet Padléburkolat| Allapot % Slanteralet
Pinceszint 308,71| keramialap kdzepes | 50% 154,36
Foldszint 338,08 parketia j6 100% 338,08
Féldszin{ eraszok 56,00 kélap gyenge 50% 28,00
Félemelet 83,73 PVC kdzepes | 100% 83,73
1. emelet 255,41 PVC jo 100% 255,41
1. emelef erkély 7,69 kélap kézepes | 50% 3,85
Tetbter 85,64 PVC kdzepes | 80% 68,51
Osszesen 1135 m2 932 m2
Szamitasok
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA
M . Sulyozott értek
Ertékelési modszerek Erték (Ft) Sulyozas (%) ) (Ft)
Piaci 6sszehasonlitd elv(i 594 200 000 Ft 100% 594 200 000 Ft
Hozam alapt megkdzelités 531 900 000 Ft 0% 0 F4
Nettd potlasi koltségszamitas - 0% -
Végsd forgalmi ertek kerekitve: 100% 594 200 000 Ft
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1. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL
A felépitményes ingatian forgalmi meghatarozasa piaci 6sszehasonlito modszerrel
Megnevezés 1. 2. 3.
Ingatlan cimek V1. Benczir utca 46. VI. Benczir u. 32. Bp. VI. Bajza utca 24. XIV. Ajtosi Direr sor 27/A.
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalat adat kinalaf adat
Adatdatuma 2017. marcius 2016. december 2017. marcius
s ingatian.com ingalan.com ingalan.com
Adatitrms 22521742 22063151 22725711
Ingatlan tipusa : . vila - vila villa vila
Adasvételi | kinalati ar (Ft) 1200 000 000 Ft 695 000 000 Ft 1200 000 000 Ft
Knslatmiattkorrigattar (Fg | el "0”1“’(;‘3" ek 1,080 000 000 Ft 625 500 000 Ft 1,080 000 000 Ft
i 0
Epiilet/helyiség redukalt
fan b B 932 m2 172 m2 655 m2 1625 m2
alapteriilete (m")
Telek teriilet (m’) 1159 m2 980 m2 927 m2 1620 m2
Fa;lagos ar (Ft]'mz) 921 502 Ft 954 962 Ft 664 615 Ft
1905-ben épiilt historizalo 4
1909~b§p_épult kertes vulia, TBQB-ban‘ .éplilt eklgknkus szmtes? kertes villa, Bor[E)aﬁ 1900 korill épil, Varosigetre
volt szocidlis othen, parkolas | villa, voltbolcsdde, jelenleg | Dolgozok Szakszervezetének Gy i
: ; o T : ; nézé 4 szintes villa, 70 fos
. . az udvaron nehézkes, csak 2{négylakasos tarsashaz, killtéri| Székhaza, jelenleg irodahaz, ’
Széveges leiras . . ) o S kenferenciaterem,
3 gk. részére lehetséges, parkolo 5-10 gk, részére, | 57 m2 aluminiumvazas-iiveg (i :
el : SR . ; e teremgarazs és udvari
miemiéki krnyezet, helyi miemléki karnyezet, helyi | pavilonnal, fedet gk. beallok, -
: st ) parkolé is
védelem védelem egyedi védelenre javasolt
épilet
Ertékmodositd tényezdk
Jogi jelleg onalld tulajdon 6nallé wlajdon 6nallé tulajdon 6nallo wlajdon
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
Elhelyezkedés kozponti hasonlo hasonlo kedvezdtienebb
Korrekcio mérteke 0% 0% 15%
Kozlekedés . jo hasonlo hasonld kedvezétienebb
Korrekcid méreke 0% 0% 5%
Redukalt alapteriilet (m’) 932 m2 nagyobb kisebb nagyobb
Korrekcio mérigke 6% 7% 17%
Mdszaki dllapot kézepesirészben felljtando feltjitott feltjitott felujiott
Korrekcio mérteke -25% -25% -25%
Parkolasi lehetdség J in'gaﬂanon_be_lt'il' : kedvezdbb kedvezdbb kedvezbb
Korrekcio mérteke -5% -5% -10%
Hasznalat, funkcio intézményi kedvezdbb kedvezobb kedvezobb
Korrekcio mértéke -10% -5% -5%
Telek méret 1159 m2 kisebb kisebb nagyobb
Korrekciod mértéke 4% 5% -9%
Infrasteuidura Ssszkszmives dsszkdzmives dsszkbzmives Ssszkozmives
(kOzmii-ellatottsag)
Karrekcio mértke 0% 0% 0%
Egyéb . kéztes telek hasonld hasonlo saroktelek
Korrekcio mértéke 0% 0% -5%
Egyéb Vb mugm.leh reanyemst hasonlo kedvezdtenebb kedvezdenebb
helyi védelem
Korrekcio mérteke 0% 5% 10%
!(orrekclo a vnlzsgalt : 30% 32% 7%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar (Fm?) ' 637506 | 645051 | 649 374 618 092
Korrigalt ar (Ft) 594 155 452 fajlagos nm &r x helyiség alapterilet
Az ingatlan forgalmi
o ; 594 200 000 Ft
értéke kerekitve (Ft)
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2. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL

Az ingatlan bérleti dijinak meghatarozasa piaci dsszehasonlito médszerrel

Azingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlitéo médszerrel
Megnevezés 1. 2. 3
Ingatian cimek VI Bencziir utca 46. VI. Benczur u. 47. Vi Varolsligeh fasor 44. VI. Andrassy (t100.
4, emelet flemelet 4, emelet
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Adat datuma 2017. marcius 2017. marcius 2017. marcius
X ingafian.com ingafian.com iroda.hu
Avlat otk 20462671 341844 160350
Ingatlan tipusa iroda | iroda iroda iroda
Aeallzsl ) slrotad 2Anel 1813 500 Ft 1674 000 Ft 2160 969 Ft
dij (Ft/ho)
Korrigattberlefi dij el k"”‘;ko‘/m s 1722 825 Ft 1590 300 Ft 2052921 Ft
= ]
Epiilet/helyiség alapteriilet
(:2) Yoo 932m2 650 m2 600 m2 566 m2
Fallagos boretidl 2651 Ft 2651 Ft 3627 Ft
(Ftim‘[ho)
1909—b§'n-epult kertes V|Il§, 191q-ben epuI’E szecc?ssaos Az egykori Andréssy (f
volt szocidlis otthon, parkolas villa, eredetleg: Liget : ; . o S
g hézk K2 rium isleneg A A vagy A+irodahaz, épilet | miniszterelndki rezidenciabol
Szbveges leiras azu varFan f‘e © es,' csak ) szand _r|um, 5? dodis: e telies szinfie udvari parkoloval | és a mellé épitett Aradi utcai
3 gk. részére lehetséges, A+irodahaz: Benczur ; i i
A . ; (10 gk.) modern irodahazhol alld
miiemleki kdrnyezet, helyi Business Center, oo M y
: : épliletegy iites , teregarazs
védelem feremgarazs
Ertékmodosito tényezék
Jellege onallé ingatian sokbérlés sokbérlds sokbeérlés
Karrekcio 30% 30% 30%
Herfigtea belol Kbzpon hasonlo hasonlo kedvezobb
elhelyezkedés
Korrekcio 0% 0% -5%
Kézlekedés ol hasonlo hasonlo hasonlé
Korrekcio 0% 0% -5%
Redukalt alapteriilet (m?) 932 m2 kisebb kisebb kisebb
Korrekcid -3% -3% -3%
Mﬁsza_l_(i allapot ' Kdzepes/részben felljitandd felujiott felljiot felujiott
Korrekcio -15% -10% -15%
Parkolasi lehetdség ingatanon belil kedvezobb kedvezobb kedvezibb
Korrekcio -8% -5% -8%
Hasznalat, funkcié irodai hasonlo hasonl hasonio
Korrekcio 0% 0% 0%
Kézteriileti kapcsolat / e L S S
alhlyazkedds ufcai bejarat utcai bejarat utcai bejarat utcai bejarat
Korrekcio 0% 0% 0%
Infrsun, Bsszkozmives Gsszkozmives dsszkozmives ssszkozmives
(kdzmi-ellatottsag)
Korrekcio 0% 0% 0%
Osszes korrekcio 4% 12% -6%
Korrigalt fajlagos bérlef dij
i el 3045 2757 2969 3409
(Ftintiho)
Korrigalt bérlef
- 2837792
dij (Ftiho)
Az ingatlan - :
¢ g o 2838 000 Ftlho 34 056 000 Ft/év
bérleti dija
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Tokésitési/hozam rata 6sszetétel becslése

Tokesitésilhozam rata 6sszetétel becslése
Megnevezés datum erték (%)
BUBOR 12 ho 2017.03.16] 0,390%
tranzakcios koltségek 2017.03.16| 0,500%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,500%
tipus kockazat irodahazként 2,000%
regionélis kockazat Bp, V. kertilet | 0,500%
Hozam rata 2017.03.16[ 5,890%

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével
évi teljes bevétel 34056000 |- Ftev
veszteséq (kiadasi, behajtasi) 8,00%
tokésitési rata: 5,890%

T ékésitett forgalmi érték: 531944312 |-Ft
Kerekitett forgalmi érték: 531900000 |-Ft
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Utcai, délkeleti homlokzat Személy- és autobejarati kapu

Elokert Délkeleti és északkeleti homlokzatok
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Oldalkert feldli északkeleti &s hatsokert feldli,
északnyugati homlokzat

Gazdasagi épllet a hatso telekhataron

Eszaknyugati homlokzat

. o

Oldalkert
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e
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ert feloli, délnyugati homlokzat

Fobejarat
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Foldszint

Akadalymentesitett bejarat Elétéer

2017703715

Szoba Kandalld

Belso 1&pcso Bels6 [épcsd
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Foldszint

Szoba Szoba

AR

Télikertben diszkut WC, mosdo, zuhany
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1. emelet

Belsd lepcs6 Szoba

Szaoba Szoba

Folyoso Furddszoba
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Tetoter

Belsé 1épcsé Folyoso

Szoba Szoba

Firddszoba Padlas

1013 Budapest, Attila it 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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Félemelet

Szoba

Szoba

Zuhanyozo

Mosogatd

1013 Budapest, Attila it 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

48.




VAGYONERTEKELES Budapest VI. ker. Bencziir utca 46. hrsz.: 29673

Pinceszint

L=

Tarold Kazanhaz (gazkazanok és forroviztarold)

Szoba Szoba

Konyha Etellift

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvi.hu
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Epitészeti diszité elemek

Kéoszlopok kdzotti kovacsoltvas kerités Fachwerk h&zakra emlékeztetd homlokzati rész

Homlokzat diszitese Zarterkely

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

Beazasok

1013 Budapast, Attila 4t 13/a. | levéicim: 1253 Budapast, PL 6. |

telafor 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 344 | e-maik bivk@bivichu | wwar biviihy
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Horvath Gydrgy okl. magasépitd izemmémék, okl. ingatlangazdalkodd-ESSEC, okl, ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetitd
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gybrgy igazsagligyi ingatianforgaimi szakértd nyilatkozom, hogy a (z)
Budapest VI., Benczir utca 46. szam alatti, 29673 hrsz.-,
a Budapest Fvéros Onkormanyzat 11 tulajdonaban 1évs, szocidlis otthon megnevezésii ingatlan vonatkozasaban Sedtér
Agnes ingatianvagyon-értékeld az ingatlan vagyonértékelését a szakmai el§irasoknak megfelelden, valamint a BEVK Zrt.
kialakult gyakorlata alapjén &llitotta dssze.
Az ertékbecslés soran felhasznélt 6sszehasonlitd adatokkal és az azokbdl alkalmazott &rtékelési médszerrel és az értékelés

sordn levont kivetkeztetésekkel egyetértek, az értékelésben megallapitott forgaimi érték szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhaté mértéka érték 2017. marcius 16-an érvényes arszinten:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 594 200 000 Ft + afa
azaz: Gtszazkilencvennégymillio-kétszézezer forint + fa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve (a 640 000 Ft/m? + afa
heépitett 932 m? redukalf alapteriiletre vetitve): azaz. hatszéznegyvenezer forint/im? + afa
Gsszegben.

Az értekelés célja piaci forgalmi érték megallapitasa az ingatlan értékesitési széndéka miatt
A meghatarozolt érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes &llapotira vonatkozik.

Budapest, 2017. marcius 16.

Horvéth Gyérgy
okl. magasépitd lzemmarndik
okl. ingatlangazdalkods-ESSEC
okl. ingatianvagyon-ertékel§ s kozvetitd
igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakérts
eng. sz&m: IM 4847/1996






