BUDa PeST

Budapest Févaros Vagyonkezeld Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: F/18/A/205

AKTUALIZALO
INGATLANVAGYON ERTEKTANUSITVANY

Budapest I. ker., F6 u. 11-13. féldszint 3. szam alatti, 14408/0/A/3 hrsz.-ui, a Févarosi Onkormanyzat
1/1 tulajdonaban 1évo, iizlethelyiség megnevezésii ingatlanrol.

2018. oktober 18.

Az értékelés harom eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elélapot és 10 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyiitt.
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS ~ Budapest I., F6 utca 11-13. fszt. 3. hrsz.: 14408/0/A/3, iizlethelyiség
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS ~ Budapest |., F6 utca 11-13. fszt. 3. hrsz.: 14408/0/A/3, iizlethelyiség

ELOZMENYEK

A BFVK Zrt. 2018. marcius 14-i fordulonappal Ingatlanvagyon értékelést készitett a Budapest I. ker., F6 u. 11-
13. foldszint 3. szam alatti, 14408/0/A/3 hrsz.-0, a Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban 1év6, lizlethelyiség
megnevezésli ingatlan forgalmi értékének és bérleti dijanak megallapitasara.

Az értekelés érvényességi ideje lejart, ezért az ingatlanrol Tarsasagunk aktualizald ingatlanvagyon értékelést
készitett.

FELADATMEGHATAROZAS:

Feladatunkat képezte a 2018. marcius 14-én készitett értékelésiink ota eltelt idGszak alatt - az ingatlan
allapotaban, az ingatlanpiaci tendenciakban, a vonatkozo épitési szabalyokban - bekdvetkezett valtozasok
vizsgalata, és azok figyelembevételével az ingatlan jelenlegi hasznéalati dijanak meghatarozasa.

Az ingatlan vizsgélatat kbvetben tett megallapitasaink:

1. Atulajdoni lap adataiban az el6z6 értékelés ota nem tortént valtozas.
2. Azingatlan kérnyezetében, kialakitasaban, allapotaban az el6zé értékelés ota nem tortént olyan lényeges
valtozas, mely az ingatlan értéket, illetve bérleti dijat befolyasolna.

OSSZEGEZES

Az elvegzett elemzések alapjan meghataroztuk a Budapest I. ker., F6 u. 11-13. fszt 3. sz&m alatti, 14408/0/A/3
hrsz.-, a Févaros Onkorméanyzat 1/1 tulajdonaban Iév6, lizlethelyiség megnevezésii ingatlan - az Ertékelési
Bizonyitvanyban szerepld - aktuélis forgalmi értékét és bérleti dijat.

A forgalmi értéket és bérleti dijat piaci 6sszehasonlitd modszerrel allapitottuk meg olyan médon, hogy az eléz6
ertekelestinkben felhasznalt ésszehasonlitd adatokat elemeztiik és dsszevetettiik a jelenleg nyilvanosan
elerhet6 forrsokbol szarmazo (ingatlan.com.) kinalati adatokkal. A mellékletek kozott talalhatd szamitasok
tartalmazzak az ingatlan hasznalati dijanak uj 6sszehasonlitd adatokkal torténé meghatarozasat.

lgazoljuk, hogy legjobb tudasunk és meggyézédésiink szerint, az értékelésben foglalt ténymegallapitasok
igazak és helyesek. Az értékelésben szereplé véleményeket és levont kovetkeztetéseket csak az abban
szerepld feltevések és feltételek befolyasoljak.

Az értekeles targyat képezd ingatlanban nincs jelenlegi és varhato érdekeltséglink. Az értékek - melyet az
ertekelésiink tartalmaz - kiindulasul szolgalhatnak az ingatlannal kapcsolatos Gizleti targyalasokon.

Jelen aktualizalo ingatlanvagyon értektantsitvanyunk a korabbi értékeléssel egyiitt érvényes.
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS ~ Budapest |., F6 utca 11-13. fszt. 3. hrsz.: 14408/0/A/3, iizlethelyiség

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO
Targy: a Budapest |. ker.,, F6 u. 11-13. foldszint 3. szam alatti, 14408/0/A/3 hrsz-0, a Budapest FGvaros
Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban |évé, iizlethelyiseg megnevezeésii ingatlan aktualizalo ertékelese.

Elvégeztiik a targyi ingatlan értékelésének aktualizalasat és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk
ossze.

Megbizas
Megbizo: Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya
Az értékeld neve: BFVK Zrt.
Az értékelés kiadas datuma: 2018. oktdéber 18.

az ingatlan forgalmi értékének és bérleti dijanak

Az értékeles célja: B e e ot LR .
: meghatarozasa értékesitesi szandék érdekében

Helyszini szemle idépontja: nem tortént (az ingatlan allapotat valtozatlannak tekintjuk)
Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlitd modszer
Az ingatlan adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti lzlethelyiség
megnevezese:
Az ingatlan fizikai megjelenése: kilritett ingatlan, koraban a FSZEK fidkkonyvtara volt
Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1011 Budapest I. ker. F6 utca 11-13. féldszint 3.
Az ingatlan helyrajzi szama: 14408/0/A/3
Az ingatlan (albetét) alapterilete: 140 m?
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat; 1/1
Szolgalmi jog, haszonélvezet, terhek: Elévasarlasi jog, jogosult: Magyar Allam
Ertékelt ingatlanrész: teljes albetét

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 54 000 000 Ft + afa, azaz
otvennégymillié forint + afa

Az ingatlan bérleti dija, kerekitve: 383 000 Ft/ho + éafa, azaz

(A bérleti dij nem tartalmazza az lizemeltetési és haromszaznyolcvanharomezer forint/ho + afa

egyeb koltségeket!)

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

Az Aktualizalo Ingatlanvagyon Eﬂéktanusit\{ény hat hénapig érvényes, késébbi felhasznélasa esetén Uj értékelés készitése
indokolt. Jelen Aktualizalo Ingatlanvagyon Ertéktanusitvany a 2018. marcius 14-én -i fordulénappal késziilt Ingatlanvagyon
értékeléssel egyiitt érvényes.
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS ~ Budapest I., F6 utca 11-13. fszt. 3. hrsz.: 14408/0/A/3, iizlethelyiség

Feladatunkat képezte a 2018. marcius 14-én készitett értékeléslink ota eltelt idészak alatt - az ingatlan
allapotaban, az ingatlan piaci tendenciakban, a vonatkozd épitési szabalyokban - bekévetkezett valtozasok
vizsgalata és azok figyelembevételével az ingatlan forgalmi értékének és bérleti dijanak meghatarozasa.

Az aktualizélassal kapcsolatos megjegyzéseink:

Targyi ingatlan — jelenleg kitiritett Gzlethelyiség, amely korabban a Févarosi Szabod Ervin Konyvtar
fiokkonyvtara volt — aktualis forgalmi értékét és bérleti dijat piaci 6sszehasonlitd modszerrel hataroztuk meg.
Az aktualizalas soran megvizsgaltuk a jelenlegi kinalati értékesitési arakat és bérleti dijakat, és a kivalasztott
adatok segitségével meghataroztuk az ingatlan forgalmi értékét és bérleti dijat. A szamitasok eredményét
Osszehasonlitottuk a legutdbbi, 2018. marcius 14-i értékbecsléslinkben meghatérozott hasznalati dijjal, és
megallapitottuk, hogy a jelenlegi érték kevesebb, mint 4 %-kal haladja meg a korabbi értékbecslésben
meghatérozott értéket. A mellékletek kozott talalhatd szamitasok tartalmazzék az ingatlan forgalmi értékének
és berleti dijanak az aktualis dsszehasonlitd adatok felhasznalasaval torténé meghatarozasat.

Budapest, 2018. oktober 18.

Budapest Févéros V"”/Oﬁf’@’li“i,‘ Kézpont

/ Larthoriien MkodS Részvénytérsa
AU C O
Remenyl Krisztina

Morlcz [stvan

ingatlanvagyon-ertékel igazsagligyi ingatlan-értékbecslési szakérto
Névjegyzéksz.: 01380/1994 ~ eng. szam: IM 9629/2011

""""" //M/

Fekes azy Attlla
Ingatlan értekelési irodavezetd
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MELLEKLETEK
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS

Budapest |., F6 utca 11-13. fszt. 3. hrsz.: 14408/0/A/3, iizlethelyiség

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdomni lap
Budapest Féviroz Korminyhivatala XI Keriileti Hivatala

BUDAPEST I.KER.

Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, P 415 Oldal:

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masalat
Megrendalés szam: 8000004/509726/2018
2018.10.19

¥
Chd

Belterulet 14408/0/2/3 helyrajzi szam Y,
1011 BPUDAPEST I.KER. F& utca 11-13. foldazint. ajté:3.
LRESZ
1. Bz egyéb 6nallé ingatlan adatai:
megnevezés teridlet szobik azama egzmei hanyad tulajdeni £
m2 egész/fél
Gzlethelyizég 140 0 o 351 /10000
Ba jegyzd hatarozat: 500001/434/1997/97.09.03
1. bejegyzd hatarozat: 500001/434/1997/97.09.03
Tarzashaz
Az alapité okirat mzerint hozzitartozé mellékhelyiségek.
IRESZ
#tiulajdoni hanyad: 1/1 t6rlé hatarozat: 103628/1/2008/08.04.14
bejegyzd hatarozat, érkezési id&: 121474/1996,06,10/
tor, rozat: 103628/1/2008/08.04.14
jegeim: eredeti felvétel
jegallaz: tulajdenoa
név: I.KER. OWNKORMENYZAT
cim: 1013 BUDRPEST I.KER. Krizztina koriat 61l/a.
2. tulajdeni hanyad: 1/1
bejegyzd hatirozat, érkezési id&é: 103628/1/2008/08. 4
jogcim: 1991, évi XXKIII. tv. 2. § (2) bek.
jogallaa: tulajdenos
név: FOVEROSI OWHORMANYZAT
cim: 1052 BUDRPEST V.KER. Varozhaz utca 9:{1
&m. RESZ
1. bejegyzd hatirozat, érkezési id§: 3?? 2018/18.01.16
Elévazarliazi jog
a Vilagordkzégrsl szolé 2011. évi L torvény 6/A. §-a alapjan.
jogosult:
név: MAGYAR ELLEM
cim fi = 45::’)
43 TULAJDONI LAP VEGE
€ \{v
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS ~ Budapest I., F6 utca 11-13. fszt. 3. hrsz.: 14408/0/A/3, lizlethelyiség

Alaprajz
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS

Budapest ., F6 utca 11-13. fszt. 3. hrsz.: 14408/0/A/3, iizlethelyiség

Szamitasok

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlit6 médszerrel:

Az iizlethelyiség nett6 forgalmi értékének meghatérozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Megnevezés 1. 2. 3.
Ingatlan cimek I ker. F6 utca 11-13. fszt. 3. |. ker. F6 utca 12. | ker. Afila at71. |. ker. Iskola u.34.
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalafi adat kinalafi adat
Adatdatuma 2018. oktober 2018. oktober 2018. oktober
Adat forrasa www.ingatlan.com/23062726 |www.ingatlan.com/26993708 [ www.ingatlan.com/27087343
Ingatlan tipusa Ures Uzlethelyiség izlethelyiség uzlethelyiség izlethelyiseg
Brutté kinalati ar (Ft) 142 000 000 Ft 37000 000 Ft 68 000 000 Ft
Netto kinalati ar (Ft) 111 811024 Ft 29133 858 Ft 53 543 307 Ft
Kinalat miatt korrigalt ar (F) snale k°"1e(')‘$° ekt 100 629 921 Ft 26220 472 Ft 48 188 976 Ft
Lot 0

Uzlethelyiség redukalt

. 2 140 m2 175 m2 94 m2 68 m2
alapteriilete (m°)
Fajlagos ar (Ft/m? 575028 Ft 278 941 Ft 708 661 Ft

Kézepes allapoty, sarki
lizlethelyiség utcai bejarattal,

Kézepes allapott, utcai
bejaratos tizlethelyiség,

alapterilet

Ures, fel(jtando allapotban harom szinten. harom szinten, lizlet, iroda. , R
- - . pis .. ol Jol megkozelihetd helyen
Szbveges lekds le.vo, ufcai pejarabs, nagY . Tgruletek redukalasa: . Te_ruletek redukalas'a. Rlijot, Bidszini, utai
kirakatportallal rendelkezd  |foldszint 100 m2 galéria| fldszint33 m2, szuterén 52 beiératl zlethelysé
iizlethelyiség. 92 m2/2= 46 m2, pince 58 |m2/2= 26 m2, pince 56 m2/2=| % yse9
m2/2= 29 m2 Ossz.redukalt | 28 m2, galéria 15/2m2 =7
ter.:175 m2 m2 redukalt eriilet94 m2
Ertékmodosito tényezék
Jogi jelleg 6nallo tulajdon 6nallé lajdon 6nallo tulajdon 6nallo lajdon
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
Kardleten b?lu“ belbuda hasonlo hasonlo hasonlo
elhelyezkedés
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
Redukalt alapteriilet (m’) 140 m2 nagyobb kisebb kisebb
Korrekcio mértéke 5% -10% -10%
Mdszaki allapot feltjtando kdzepes kozepes jo
Korrekcio mértéke -10% -10% -15%
Kirakati portal nagysaga nagy méretii hasonlo kisebb kisebb
Korrekcio mérteke 0% 4% 4%
Hasznalat, funkcio intezményi kereskedelmi kereskedelmi vendeglatasra bérbeadott
Korrekcio mértéke -10% -10% -15%
Kozteriileti kapcsolat van van van van
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
.Korrekcié a vi.zsgélt' 5% -26% 36%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar (Ftlmz) 382911 488774 206 416 453 543
Korrigaltar (FY 53607 572 EfegesTar i<y

Az ingatlan nett6
forgalmi értéke
kerekitve (Ft)

53 600 000 Ft

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.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS

Budapest |., F6 utca 11-13. fszt. 3. hrsz.: 14408/0/A/3, lizlethelyiség

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa hozamszamitason alapulé médszerrel:

Azingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

(Ftim*ho)

Megnevezés 1 2. 3.
Ingatlan cimek B”dapesz’;' f":z't ’;° uteatt || eriletAtia it37. | keriilet Afila t 1. | kerillet Atila ut
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Adat datuma 2018. okiober 2018. oktober 2018. okiober
Adat forrasa www.ingatlan.com/27935087 | www.ingatlan.com/26627479 | www.ingatlan.com/26060326
Ingatlan tipusa izlethelyiség lizlethelyiség lzlethelyiseg lizlethelyiseg
Kinalati bérleti dij (Ft/ho) 480 000 Ft 988 000 Ft 180 000 Ft
Korrigatt berlef dij Kinglal karr e‘f(’)‘c’, /”‘e”e"e: : 432 000 Ft 889 200 Ft 162 000 Ft
0
Uzlethelyiség redukalt
St 140 m2 115 m2 247 m2 38 m2
alapteriilet (m®)
Fajlagos bérleti dij
3757 Ft 3600 Ft 4 263 Ft

Ures, feltjtando allapotban 1evo,
ufcai bejaratos, nagy

Foldszint, nagy utcai

A Dobreneti tr mellett

A Déli pu. kdzelében, foldszint

+galérias, felujiot lizlet Fszt:

Szoveges lefas kirakatportallal rendelkezd pf)rtalos, feﬁlu!m;)tt fblds;mh fe'““m LEEES 32 m2, a galéria redukalt
(izlethelyiség. zlethelysiseg, irodahelysegek. r 12 m2/2= 6 m2

Ertékmodosito tényezék
ARE be'elijli forgalmas fout mentén hasonlo forgalomfol kissé tavolabb hasonlo
elhelyezkedés
Korrekcio 0% 5% 0%
Redukalt alapteriilet (mz) 140 m2 kisebb nagyobb kisebb
Korrekcio -5% 15% -20%
Miszaki allapot feltjtando feltjitott telieskordien felujiot teljeskorden felujitott
Korrekcio -20% -25% -25%
Parkolasi lehetdség kozterileten kedvez6bb kedvez6bb hasonlo
Korrekcio -5% -5% 0%
Kozteriileti kapcsolat van van van van
Korrekcio 0% 0% 0%
Osszes korrekcio -30% -10% -45%
Korrigalt fajlagos bérleti dij

2. . 2738 2630 3240 2345
(Fm°/ho)
Korrigalt bérlet
i (F?/h()) 383334
Azlnostian 383 000 Fhho 4596 000 Ftlév
bérleti dija

1013 Budapest, Attila (it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvi.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS ~ Budapest I., F6 utca 11-13. fszt. 3. hrsz.: 14408/0/A/3, iizlethelyiség

Tokésitésilhozam rata 6sszetétel becslése
Megnevezés datum érték (%)
MNB 15 éves kétveny 2018.10.18 4,220%
tranzakcios kéltségek 0,500%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,000%
tipus kockazat tipus 1,000%
regiondlis kockézat réegio 0,000%
Hozam rata 2018.10.18 7,120%

Forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével
évi teljes bevetel 4596 000 Ftlev
veszieség (kiadasi, behajtasi) 10,00%
tokésitési rata: 7,7120%

T 6késitett forgalmi erték: 53 580 311 Ft

Kerekitett forgalmi érték: 53 600 000 Ft

Az ingatlan végso forgalmi értékének meghatarozasa:

Eon s e 2t Sulyozas | Sulyozott érték
Ertékelési modszerek Erték (Ft) %) FY)
Piaci 6sszehasonlitd elvii 53 600 000 Ft 100% 53 600 000 Ft
Hozam alapu megkozelités 53 600 000 Ft 0% 0 Ft
Nettd potlasi koltseégszamitas nem készllt 0%
Végso forgalmi erték kerekitve: 100% 54 000 000 Ft

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