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Budapest Fovaros Vagyonkezeld Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: K/18/U/35

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Budapest I, F6 utca 11-13. fszt. 3. szam alatti, 14408/0A/3 hrsz.-u,
a Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban lévd,
uzlethelyiség megnevezésii ingatlanrol.

2018. marcius 14.

Az ériekelés harom eredeti peldanyban kesziilt, ami példanyonként egy eldlapot és 34 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyiitt
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ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest I, F6 utca 11-13. fszt. 3. szam alatti, 14408/0/A/3 hrsz.-ti, a Févarosi Onkormanyzat
111 tulajdonaban lévd, dzlethelyiség megnevezési ingallan értékelése.

Elvégeztik a targyi ingatlan értekelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizd: Fdpolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya

Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés kiadas datuma: 2018. marcius 14.

Az értékelés célja: az inggtlar! forgalmi értékének es berieti dijanak
meghatarozasa

Helyszini szemle idépontja: 2018, marcius 13.

Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlitd modszer, hozamszamitasi modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti uzlethelyiség

megnevezese:

Az ingatlan fizikai megjelenése: ures (zlethelyiség

Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest I., F6 utca 11. fszt. 3.

Az ingatlan helyrajzi szama: 14408/0/A/3

Epiilethelyiség alapterillete: Teljes: 140 m2 Ertékelt: 140 m?
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat; 1/1

Ertékelt ingatlanrész: teljes albetét

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 54 900 000 Ft + afa

azaz: 6tvennegymillio- kilencszazezer forint + afa
Az ingatlan bérleti dija, kerekitve: 307 000 Ft/ho + afa
(A beérleti dij nem tartalmazza az lzemeltetési és azaz: haromszazhétezer forint/ho + afa
egyeb koltségeket!)

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok dnalidan nem hasznalhatok fel, azok csak a végso érték
kialakitasahoz késziiltek!
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Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi ériékenek és piaci bérleti dijanak meghatarozasa.
Az értékelessel kapcsolatos megjegyzéseink:

Az ingallan évek ota nem hasznositott, allapota erdsen feltjitando.

Budapest, 2018. marcius 14.
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ingatlanvagyon-értékeld epitészmeérnok
Névjegyzékszam: 04349/2004 szakkdzgazdasz
igazsagigyi ingatlan-értékbecslési szakerté
eng. szam: IM 9629/2011

Nl : / j.f'l. ( 9,
~ Ylow
Fekéshazy Attila
Ingatlan-nyilvantartasi és értékelési irodavezetd
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KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

A Budapest Févaros Vagyonkezelé Kozpont Zrt. megbizta tarsasagunkat a targyi ingatlan forgalmi értékének
piaci bérleti dijanak meghatérozasaval.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:

Alapito okiratot, mlszaki leirast, alaprajzot és az ingatlanra vonatkozd szabalyozast.

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot.

Helyszini szemle:

2018. marcius 13-an helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettlink
es ragzitettik az ingatlan termeszetes és fizikai jellemzait, allapotat ertekbefolyasolé adottsagait.

2. AZ INGATLAN KORNYEZETE

2.1 Kozvetlen kdrnyezet, megkozelithetoség
A targyi ingatlan Budapest |. keriilet Vizivaros részben a Clark Adam tér kdzelében helyezkedik el.

A Fé utca a kerilet egyik féutja, erds forgalmat bonyolit le. A vizsgalt ingatlan hagyomanyos technologiaval
eplilt, kornyezeteben szintén hasonlo, onallo és zartsoru beépitesi epiiletek talalhatoak.

Az ingatlan megkdzelitese személygépkacsival, busz és villamos jaratokkal is kivalo, parkolasi lehetdseg az
ingatlan melletti mellékutcaban korlatozottan lehetseges.
2.2 Gazdasagi kornyezet

Az ingatlantdl a lakossag alapvetd ellatasat szolgalo Uzletek, oktatdsi és egészségligyi és kulturalis
intézmények 300-500 m-en bellil elérhetéek. Az ingatlan kozvetlen kdzelében lako és intézményi épliletek
talalhatoak. Az épllet eldtt hizodo F6 utca nagy kozuli forgalma jelentds zaj és kdrnyezetszennyezési
hatassal van az ingatlanra.

3. AZINGATLAN ISMERTETESE
3.1 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: 1011 Budapest, F6 utca 11-13. fszt. 3.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1011 Budapest, F6 utca 11-13. fszt. 3.

Helyrajzi szama: 14408/0/A/3

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Févarosi Onkormanyzat 1/1

Vagyonkezeld: -

Megnevezése: uzlethelyiseg

Funkcio a valosagban: jelenleg (ires dzlethelyiség

Epiilet/helyiség alapteriilete: Telies: 140 m2 Ertékelt: 140 m2

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Széljegy: El6vasarlasi jog bejegyzése iranti kérelem,
széljegy: Magyar Allam

A tulzjdoni lap Ill. része bejegyzést nem tartalmaz.

1013 Budapest, Attila Gt 13/a, | levélcim: 1253 Budapest, PI. 6. | telefon: 36 1 32152 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-maik: bivk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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3.2. A féldteriilet jellemzoi
Telek szoveges leirasa:
Kozel teglalap alaku telek, sik felszind, keritett, zartsori beépitéssel. Vk Gvezeti besorolést.

3.2 Az értékelt épiiletrész jellemzoi

allapot

Epitési éve: 1900-as évek eleje

Alapteriilet: 140 m?

Szintszam: fszt.

Parkolas: kozteriileten

Alapozas: savalap koranak  megfeleld
allapotu

Teherhordo szerkezet:  tégla falazat mallik

Tetoszerkezet: fa szerkezell magasteld, cserép fedéssel koranak  megfeleld
allapotu

Lépcsohaz, lépcsdk: beton jo

Lift: nincs -

Nyilaszarok: fa belsd és kiilsd nyilaszarok felUjitast igényel

Padozatok: lindleum és keramia felljitandd

Feliiletképzés: festett &s csempézett falak a vizeshelyiségekben feltjitandd

Energia osztaly: n.a.

Flitési rendszer: sajat gazkazan (jelenleg hasznalaton kiviili) nem ismert

Vilagitas: fliggesztett lampatestek feldjitando

Meleg viz: gazkazan feldjitandd

Beosztas: nagyobb dzlettérbdl nyilo kiszolgald helyisegek funkciojanak
megfeleld

Jelenlegi hasznositas:  jelenleg lresen all

Belmagassaga: 5,00 méter

Egyeb (az épiilet Az ingatlan a F& utca — Jégverem utca — Bem rakpart — Pala utca altal hatarolt

szoveges bemutatdsa:  tsmbben talalhato, hagyomanyos épitési moddal kesziilt épillet. A t5mbben
harom épllet talalhate, melybdl a két széls6 miemlék épiilet, a harmadik
kozepsd épiilet utcai foldszinti részén talalhato az értékelt lizlethelyiség. A
helyiseg ket utcai bejarattal tovabba 3 db kirakattal rendelkezik, melyek kiils6
raccsal védettek. A bejarati ajtok dupla kétszamyu fa szerkezetii (vegezett
ajtok, az ablakok felsd felkdrives, dupla kétszarnyu fa szerkezetii ablakok.
Az ingatlan ket elkilonitett részbdl all, a nagy olvasotermi részbdl, melybél
boltiv alatt juthatunk at a kisebb olvasoterem részbe, tovabba a levélasztott
irodai és szocialis blokk részbdl,
A helyisegben a mennyezet és az oldalfalak festettek, a padozat
linoleumboritasu.
A hatso olvasotermi részbdl nyilik a kozossegi mosdd és wc, valamint egy
tarolo.
A levalasztott iroda rész egyik felén volt kialakitva régebben a ,konyha sarok”,
a masik oldalon a személyzeti mosdo, we, valamint a kazanhelyiség.

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, PL. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk2bfvk.hu | www.bfvk.hu
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Az ingatlan vilagitasat neon armatlrak biztositjak, fiitését sajat kazan
biztositotta. Jelenleg a gaz és viz kdzmivek kikapcsolasra kertiltek, a villany
mikodig.

A felette |évé lakas feldjitasakor 2013-ban a helyiség beazott, a mennyezet
beszakadt, az lizlethelyiség igy jelenleg erésen fellijitandd allapotban van.

Az Uzlethelyiség tovabbi negativuma, hogy a F6 utca minimalis gyalogos
forgalommal rendelkezik, tovabba az ingatlan eldtt egyaltalan nem lehet
parkolni, csak a kérnyezd utcakban, de ott is korlatozott szamban.

A kérnyekben nem kertilt kialakitasra parkolohaz, a legkézelebbi a Lanchid
pesti hidf6jenél talalhato Gresham Palota alatti mélygarazs.

A mellékletek kozott a ,Szamitasok” rész elso része tartalmazza a részletes alapteriileti kimutatast.

3.3 SWOT analizis

eréssegek gyengeségek
o forgalmas fout mellett helyezkedik el e az izlethelyiség miszaki &llapota
e vegyes funkciora hasznosithatd e gyenge vagy kozepes gyalogos forgalom

e nagy kirakati portal

lehetdségek veszélyek

o akar mihely, akar raktar vagy kereskedelmi o erdsen rongalodott, vizesedett falak
funkcidra is atalakithatd eqység

Erésségek: belsd tenyezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
joviben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengesegek: belsé tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ra
befolyés, hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendd teriileleknek is neveznek.

Lehetoségek: kilsé tényezdk: olyan adotisagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és
rajuk épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kiilsd tenyezok: olyan korlatok, negativ tényezdk, 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 6sszeg, amelyért az értékeles napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot
mutato veve és egy hajlandéségot mutato elado kozott megfeleld marketingtevekenyseget kavetd fiiggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kérlltekintéen, kényszer nélkiil jartak el.

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, PI. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-maik bivk@bfvk.hu | www bivk.hu
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Specialis feltételezések miatti eltérések

Legmagasabb és legjobb hasznalat szerinti érték

Egy ingatlan ésszerlien lehetséges és torvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfelelden
tamogatott &s pénzlgyileg megvalosithato, és amely a legmagasabb értéket eredményezi.

Alternativ hasznositasi érték

Az alternativ hasznalati értek az ingatlan piaci ertékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltételezése nélkdl allapitanak meg.

Kényszereladasi értek

Az az Osszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhetd egy, az ingatlannal valé rendelkezés tekintetében
barmely okbol kényszerhelyzetben levd eladotol.

Nem piaci ertek

A piaci ertéktol eltéré bazis hasznalata elétt az ertekbecslének meg kell hataroznia azt a célt, amelyhez az
ertekelesre szlkseg van. Az eurdpal es nemzeti torvenyek és rendeletek altal egy adott eselre el6irtak
kivételével az értékbecsld csak olyan elismert ertékelesi alapokat hasznalhat, amelyek dsszeegyeztethetk
az értékelés céljaval, és amelyekkel az értékelés soran az atlathatosag, koherencia és kovetkezetesség
alapelvei nem serilnek. llyen eltérd értékelési alapok hasznalatara a térvény elbirasai vagy a kérilmények
alapjan, illetve a megbizd dtmutatésai alapjan lehet sziikseg, amikor a piaci értéket alatamaszto
feltételezések nem mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci értéktdl eltérd értek
lesz.

Méltanyos érték

Az az értek, amely egy eszkoz ertékesitese soran kaphato, vagy egy kotelezettség atadasakor fizetendd
dontésiiket sajat celjaiknak megleleléen meghozo, az osszes relevans tényt teljies mértékben ismerd es
hajlandoésagot mutato felek kozotti szabalyos tranzakeio keretében. A méltanyos érték altalaban ingatlanok
értekelesi alapjaul hasznalhato, leginkabb meghatarozott résztvevok kézotti tényleges vagy lehetséges

tranzakcio sorén, nem pedig lehetséges ajanlattevik szélesebb kori piacterét feltetelezve. Emiatt gyakran
eredményez az ingatlan piaci értékétd! eltéré értéket,

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok altal hasznalt kifejezes, amelynél jollehet a
piaci ertek teljes meghatarozasaval ésszehasonlitva kissé lazabbak a feltételezések, gyakran a piaci ertékkel
azonos eredmenyt kapunk: az az erték, amely egy eszkoz ertekesitése soran kaphato, vagy egy
kotelezettség atadasakor fizetendd, az értékelés napjan a piaci szereplok kézott tortené szokvanyos
tranzakcio kereteben.

Specialis ertek

Olyan eérték, amely figyelembe vesz olyan jellemzGket, amelyek egy specidlis vasérld szamara
meghatarozott érteket képviselnek.

Hasznalati értek

Konyvelés altalanos szabalyai szerint a hasznalali erték az a maximalis pénzdsszeg, amely a vagyontargy
folyamatos mikddtetésébdl (optimalis birtoklasabol) és a vegsé piaci eladasabél szarmazik.

Kivalasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél eérdekében az értekeléi modszerek kozil kivalasztuk a
legmegfelelébb(ek)et.

1013 Budapest, Attila it 13/a, | levélcim: 1253 Budapest, PI. 6. | telefon: 36 13252 500 | fax: 36 1 3252 444 | e-maik: bivk 2bfvk.hu | www.bfvichu
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MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készilt. Magyarorszagon az ingatlanértekelés modszereit a terméfoldnek nem mindsiild ingatianck
hitelbiztositéki ertékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII.11.) PM rendelettel modositott,
25/1897. (VIIl. 1.) PM rendelet szabélyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom madszerrel kdzelitheté meg.
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Gsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasveteli/berleti lgyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A modszer 16 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmodositd tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapertek madositasa, fajlagos érték szamitésa.

Vegso ertek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

2SR el = R

oAz dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanckat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentésen elterd széls értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzeskor az értékel6nek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenkent kell a targyi ingatlanhoz hozzamérmni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiilénbézé
ertékformak es jogok kozott korrekcios tenyezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvéleli arakat
az altalanos forgalmi ado nélkiil kell figyelembe venni.

eAz elemzett 6sszehasonlito adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
erték, altalaban teriletre (négyzetmeterre) vetitve, de egyes esetekben méas volumen mérdszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy sib.) is alkalmazhatoak.

eA vizsgalt ingatlan értekének pontosabb meghatérozasa értekmodosité  tenyezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tenyezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzoé.

Az értékmadosito tényezok kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktara

Kérnyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

OO0 O0OO0OO0OO0OO0o

oAz ertekelésben az ertekmodosito tenyezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell
tintetni, &s ha arra lehetéség van, akkor ertékmaodosito hatasukat szamszerien is meg kell hatarozni. Az
ertekmodosito tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.
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Az ingatlan forgalmi erieket a fajlagos alapérték értékmadositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretenek (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo dsszehasonlitd adat nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kiilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldtertlet es a felépitmenyek kilén is értékelhetok.

Jovedelem vagy hozam alapli megkdozelités

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovibeni hasznainak és az ezek megszerzese érdekében
felmerdld kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jévedelmek jelenériéke. Az
ertekelesnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasbol szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
osszehasonlito adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlito adatokbol korrekcids tényezdk
alkalmazasaval tertletegységre vetitett fajlagos beérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevételekbdl levonjuk a bérlére at nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kinasznalatlansagbol
adodo atlagos bevetelkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség es a tokésitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott tokesitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstdl a piaci
szereplok altal elvart megtérilesi rataval egyenlé.

Nettopotlasi koltségszamitas

A nettépotiasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ujra-elballitasi kéltségébdl (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghalarozott értek) le kell vonni az id6 malasa miatti avulast, majd ehhez kell
hozzaadni a felepitmenyekhez tartozo féldterllet jelenlegi értekét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbeé a

tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt [év6, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas modszer nem &ll rendelkezésre.

A modszer 6 lepései:
1. Atelekértek meghatarozasa.
2. Afelepitmeny Ujraepitési vagy potlasi koltségenek meghatérozasa.
3. Awulasok szamitasa.
4, A felepitmeny Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo

0sszegzése.

1. A foldterilet ertéket annak Ures allapotban valo értékeléseével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlito adatok elemzesén alapuldé modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

2. A pollasi koltség clyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az ertekelés idépontjaban a

meglevo funkciok (de esetleg mas szerkezetek es miiszaki megoldasok) a legkisebb koliséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatok lennének. Az jraépitési koltsegben a meglévd szerkezetek
valtozallan djrateremtésének koliségeit kell eldiranyozni, fliggetlendl azok jelenlegi hasznosulasatal.
A potlasi és az Ujraépitési koltség egylttesen: Ujra-eldallitasi kéltség.
Az Ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmerild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tenyleges épitesi piaci arak alapjan kell meghatarozni.
Az épllet Ujra-elOallitasi koltsegébe az éplletgépeszetet es a belsdépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-eléallitasi koltseg altalanos forgalmi addt nem tartalmazhat.

levezetett Gjra-elGallitasi értek csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési kdltségeket megbizhatoéan dokumentaltak.
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3. Az avulas az id6 milasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
es a gazdasagi-, kornyezeli avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdk vagy ki nem javithatok.

4. Azujra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik eredményil a
koltsegalapon szamitott forgalmi érték.

5. AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK

Jelen értékelésben a piaci dsszehasonlitd madszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

5.1  Piaci 6sszehasonlité modszer

A piaci Gsszehasonlitdo modszert az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatarozasara alkalmazzuk.

Az Gsszehasonlito adatok keresése soran elsé épésben adatokat gyijtéttiink az értékelendd eszkozhéz
hasonlo alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasdgunk &ltal, valamint a helyi Onkormanyzat altal
ertekesitett ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kideriilt, hogy az értékelt ingatlannal Gsszehasonlithato
publikus adat nem &l rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettik az értékelés idépontjaban a
nyilvanosan elerhetd forrasokbol szarmazo kinalati adatokra is.

Az igy kapott dsszehasonlité adatokat elemeztilk, dsszevetve a targyi ingatian paramétereivel, gondosan
mérlegeltlk az értekmaddositd hatasokat, s ezt kovetden végeztiik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adalgyiijtes soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve
értekesitésre szant ingatlanok adatait, melyeknek fobb paraméterei a legkézelebb &linak az értékelés
targyahoz. A korrigalt kinalati/eladasi arakbol kiszamitottuk az épiiletek netto, hasznos alapteriileteire esd
fajlagos értekeket, melyeket a korrekcios tényezdkkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényezok
a jogi jelleg, a kdzlekedés — megkézelithetdség, a felépitmények mérete, miiszaki allapota, az épiileten
beliili elhelyezkedés, a parkolasi lehetfség, a funkcio, a telekrész mérete és alaprajzi kialakitasa. Az
0sszehasonlitd adatok ezekben a szempontokban nem témek el nagymeértékben az értékelt ingatlantdl, a
korrekcio mérteke a -20% és -35% kozott mozog. Az értékelt ingatian abbdl a szempontbol viszont
specialisnak szamit, hogy a fellelhet dsszehasonlitd adatokhoz képest joval rosszabb miiszaki allapotu.

A korrekciot kévetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos bérleti dij szamtani atlagat, mely az
ertekelt ingatlan bérleti dijat jelenti.

A mellekletek kozott a Szamitasok elsé része tartalmazza az dsszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekciokat, és tartalmazza az ingatlan meghatarozott bérleti dijat.

5.2 Hozam alapu modszer megforditisa

Az ertekeles soran az értékelt ingatlan bérleti dijat hatarozzuk meg piaci dsszehasonlitd modszerrel. Majd az
igy kapott piaci értékbél a jovedelemtermeld képesség vizsgalaténak alkalmazasaval meghatarozzuk a
bérleti dijnak azt a mérteket, mely a meghatarozott piaci értékhez vezet. A szamitas alapja, hogy az ingatlan
birtoklasabol és hasznalatabél szarmazo jovoben vérhatd vagyoni elénycket a vizsgélat idépontjaban
vesszUk figyelembe.

Az elérhetd tiszta bevételt a bérbe adhatd alapteriiletek és a fajlagos bérleti dij szorzataként hatarozhatd
meg:

- A bérbe adhato terliletet az épiiletrészek netto teriilete mérete alapjan vettiik figyelembe.

Az ingatlan hasznositasa soran elérhetd tiszta bevétel tokésitésével hatarozhatd meg az ingatlan forgalmi
értéke. A szamitolt érték az eéves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tokesitési

kamatlab — az ingatlan funkcioja alapjan — az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a piaci szerepldk altal elvart
megleriilési rataval egyenld.
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A tokésitesi ratalhozamrata meghatarozasara soran a vizsgalt ingatlan szegmensére jellemzd, ismert,
publikalt adatokat vettilk figyelembe.

A mellékletek kozott a Szamitasok rész 2. sz. része tartalmazza a hozam alapli megkozelités
megforditasanak részletes szamitasat.

6. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

T

Elvegeztik a Budapest I. kerilet, F6 utca 11-13. fszt. 3. szam alatti, 14408/0A/3 hrsz.-ii, a Févarosi
Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban Iévé, Gzlethelyiség megnevezési ingatlan értékelését a piaci dsszehasonlitd
modszert és a hozam elvii modszert alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci sszehasonlitassal kapott értéket fogadtuk el, mivel
az ingatlan jelenlegi gyenge miiszaki allapota miatt a bérbeadasra nem alkalmas, ezért a hozam alapu
modszerrel tortent becslest csak ellendrzésre hasznaltuk. Mindezek alapjan az értékeles eredmenye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 54 900 000 Ft + afa

azaz: 6tvennégymillio- kilencszazezer forint + afa
Az ingatlan bérleti dija, kerekitve: 307 000 Ft/ho + afa
(A bérleti dij nem tartalmazza az iizemeltelési és azaz: haromszazhétezer forint/ho + afa
egyéb kéltsegeket!)

A meghatarozott értek 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
ertelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok onalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végsa erték kialakitasat segitik!

A vagyonertékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kilonosen barmely kdvetkeztetes, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek
tagjai) hozhato nyilvanossagra harmadik fél szamara prospekius, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a
kommunik&cio mas formajén keresztiil a BFVK Zr. irasos beleegyezese és jovahagyasa nélkill.

Az meghatarozott ertékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

7.2 Jogi kérilmények

Jogi termeszetil Ugyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az ériekelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotdl kapott
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informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfelelGek es ertekesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerti eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés masként nem emliti.

7.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztink teriletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbiz6 adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapulnak. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiilefizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességenek jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekert felelésséget nem vallalunk.

A kornyezetvedelmi és talajvizsgalat nem kepezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyezot nem vettlik figyelembe.

7.4 Megbizastol valo fiiggés

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

Szokésostol eltérd megbizés esetén az Ertékeld koteles a megbizot errd| tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

7.5  Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonertékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.

7.6  Felhasznalt adatok

3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsalot, vagy az informacio kdzvetitGjet, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tenykent kezelt, mas ertekeld/szakertd altal készitett ériekelés/szakvelemény, tényeket, véleményeket és
kovetkezteteseket tartalmazo szakanyag felnasznalasabol adodé hibakért feleldsséget nem vallalunk.

7.7 Felelosség kizarasa

Az ertekeles targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készlltségre vonatkozik. Az eértekelést kovetGen bekdvetkezett barmilyen nemi véaltozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korliimények megvaltozasa, gondatlansag, funkciétol
eltérd hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan
értéket befolyasoljak, felelésséget nem véllalunk.

7.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésseget nem vallalunk.

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, PL. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-maik: bfvk ®bfvk.hu | www.bivk.hu

14.



VAGYONERTEKELES Budapest |.ker., F6 utca 11-13. fszt. 3.

7.9  Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az eriékelbknek személyes erdekilk nem flizédik az értékeles targyat képezdé ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak
becsiilt ertéket ad, mivel a tenyleges forgalmi érték a valos vevo és elado kdzti alku soran alakulhat ki.

7.10 Ervényesség
Az értekelés az ertekbecslés kiadasa napjatél szamitott hat hdnapig hasznélhato fel.

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

Budapest, 2018. mércius 14.

Budapest Févaros Vagyonkezeld Kozpont
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MELLEKLETEK
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Nem hiteles milajdoni lap
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Alapito okirat

[ 4 Budapes| Févaros Onkormanyzata
o PE@ST

TR

“1GNHHEE 1591 mtszam;  FPHO70 /569 - 34 /2015

Okirat szdma: 01/2015-490760

Alapité okirat
modosftisokkal egységes szerkezetbe foglalva

Az dllamhiztartisrdl 52616 2011. évl CXCV. tirvény 8/A. §-a alapjdn a Févirosi Szabé Ervin
Kényvtir alapitd oldratit a kvetkez6k szerint adom ki:

1. A kéltségvetési szerv
megnevezése, székhelye, telephelye

1.1. Akéltségvetési szerv
1.1.1. megnevezése: Fdvdrosl Szabd Ervin Kényvtar

1.2, Akdltségvetédsi szerv idegen nyelvl megnevezése
1.2.1. angol nyelven: Metrapolitan Ervin Szabs Library, Budapest
1.2.2. német nyelven: Stadthibliothek Ervin Szabd, Budapest
1.2.3. francia nyelven: Bibliothéque Municipale Ervin Szabd de Budapest
1.2.4. orosz nyelven; Gorodszkafa biblioteka im, Ervina Szabg, Budapast

1.3, Akdltségvetésl szerv
1.3.1. székhelye: 1088 Budapest VIll,, 5zabd Ervin tér 1.
1.3.2. telephelyel:

telephely megnevezése telephely cime

Kozponti Konyvtar 1088 Budapest VIIL. Otpacsirta u. 4.

Gazdasigi-Miiszaki lpazpatdsig

2 | Szolgaltatshaz 1087 Budapest VIII. Szorény u. 3.

3 | Okiatbkaizpont 1093 Budapest IX.Kézraktar u, 34.

4 | /1. Marai Sindor Kényvtdr 1016 Budapest I. Krisztina kn, 87-91.
5 | I/1. Hivosvolgyi ati Kényvtar 1021 Budapest 1. Hiivisvolgyi at 85.
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30 [ XIIV8. Dagaly utcai Kényvidr 1138 Budapest XIII Dagaly u. 9/a
31 | XIV/1. Kassik Konyvtar 1145 Budapest XIV. Uzsoki u. 57.
32 | XIV/2. Bosnyik utcai Konyvtdr 1145 Budapest XIV. Bosnyk u. 1/a
33 | XIV/4. Rikosfalvi K6nyvidr 1144 Budapest XIV. Rékosfalva park 1-3.
34 | XV/1. Ebtvds utcai Konyvtar 1153 Budapest XV. Estvos u. 8.
35 | XV/3. Zsokavar utcai Kanyvtar 1157 Budapest XV. Zsokavr u, 28
36 | XV/4. Sziics Istvin utcai Kdnyvidr 1158 Budapest XV. Szfics Istvan u. 45,
37 | XVI/1. Rékosi 1iti Kényvtar 1161 Budapest XVI, Rakosi tt 119,
38 | XVI/2. Veres Péter ti Konyvtdr 1163 Budapest XVL. Veres Péter it 53.
39 | XVII/2. Rakoscsabai Kanyvtér 1171 Budapest XVII. Péceli ut 230,
40 [ XVII/4. Rékoskeresztiri K8nyvtdr 1173 Budapest XVII. Pesti ut 167.
41 | XVIV/1. Nagykérosi iti Kényvtdr 1188 Budapest X VIIL Nagyk&risi it 56.
42 | XVIII/2. Csontvary K. T. utcai Kényvtar 1181 Budapest XVIII. Csontvary K. T. u.32.
43 | XVIII/3. Thokoly uti Kényviar 1183 Budapest XVIIL Thékély ut 5.
44 | XIX/1. Ull6i uti Konyvidr 1191 Budapest XIX. Ull&i at 255.
45 | XX/2. Biré Mihély utcai Kényvtar 1203 Budapest XX. Biré Mihdly u.7.
46 | XX/4. Pacsirla utcai Kényviar 1204 Budapest XX. Pacsirta u. 157/b.
47 | XXU1. 1L Rékéczi Ferenc iti Kényvtdr :3;1 Budapest XXI. Rikoczi Ferenc tit 106.-
48 | XX1/3. Szent Istvan ati Konyvtar 1213 Budapest XXL. Szent Istvan Gt 232.
49 | XXI/5. Vénusz utcai Kdnyvidr 1214 Budapest XXI, Vénusz u. 2.
50 | XXII/1. Nagytétényi Konyviar 1225 Budapest XXII. Nagytétényi u. 283,
51 | XXI1/3. Budafoki Kényvtar 1221 Budapest XXII. Kossuth Lajos u. 30.
52 | XX1I/1. Grassalkovich tti Kényvtar 1238 Budapest XXIII. Grassalkovich tt 128.
53 1014 Budapest L. Orszdghaz u. 13.
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54 1011 Budapest I. Fé u. 11-13.
55 1044 Budapest IV. Reviczky u. 38.
56 1047 Budapest I'V, Tinodi u. 1.
57 1043 Budapest I'V. Munkdsotthon u. 33-39,
58 1038 Budapest I11. Eziisthegy v. 16.
59 1085 Budapest VIII. Rakk Szildrd u. 3,
60 1085 Budapest VIII. Maria w.3/a.
61 1089 Budapest VIII. Kélvéria tér 13,
62 1122 Budapest XIL., Vérosmajor v, 42.
63 1138 Budapest XII1. Tomori koz 7.
64 1134 Budapest X111. Lehel u. 7/a,
65 1136 Budapest XIII. Tétra u. 48,
66 1214 Budapest XXI. Rakéta u. 24,
67 1143 Budapest XIV. 1lka u. 36.
68 1148 Budapest XIV. Rona u. 1-3.
69 1158 Budapest XV. Bezsilla Nandor u. 34.
70 1153 Budapest XV. Bocskay u. 73/b.
71 1156 Budapest XV. Kontyfa u. 10.
72 1153 Budapest XV, Arany J. u. 29.
73 1192 Budapest XIX. Kods K. tér 15,
74 1195 Budapest XIX. Kossuth L.u.8.
75 1203 Budapest XX. Szent Imre herceg u. 3.
76 1203 Budapest XX. Zrinyi u. 44,
77 1113 Budapest XI. Harcos tér 2.
417
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6 [ 103 Torok utcai Kompwite L Tl e a—
7 {{7pH C‘sill:éhegyi Konyviar T [ 1039Budapest 11l Bajski £ w7,
8 |15, Bekdsmegyeri Konyvir  [1039 Budapest Il Fast Milan v, 26.
9 |07, Kridy Gyula Konyvtdr 03 Bt LGS,

IV/1. Kirdly utcai Kdnyvtr

1042 Budapest IV, Kiraly u. 5.

IV/3, Babits Mihdly Konyvidr

1048 Budapest 1V. Laverseny tér 5.

V72 Belvirosi Konyvtar

VU, Andridssy 01 Konyvtar

V12, Terézvirosi Gyerckkonyvtdr

VII22. Desk Ferenc Konyvidr

1054 Budapest V. Vadiszu 42,

11062 Budapest VI. Andrassy a1 53.

[ 1074 Budapest VII. Rovtenbiller u. 10,

| 1061 Budapest VI Liszt Ferenc tér 6. |

=

VII/3. Kertész utcai Konyvtar

1073 Budapest VIL. Erzsébet krt. 26,

VHE2, Kalviria téi Konyvtar

IX/1. Birzstiny uteai Konyvtdr

X73. Ujhegyi Konyvtar

IX72. Boriros téri Kanyvtdr

IX73. Mester utcai Konyvtir

- st i
1098 Budapest IX. BitrzsOny u. 13,

1093 Budapest IX. Bardros tér 2.

| 1095 Budapest IX. Mesteru. 53

1108 Budapest X_ Ujhegyi sétany 16,

1089 Budapest VIIL. Kilvéria er 12

o

X/4. Kohinyai Konyvtar

XI/3. Méricz Zsigmond Konyvdr

1105 Budapest X, Szent LaszId tér 7-14.

s Butiaﬁcst XL Nngysz&_x_:n térl,

XU5. Kclcnf’ﬁldf Kanywiar

1119 Budapest XI Ftele ot 55.

XV/6, Karinthy Frigyes Kenyvtdr

X171, Ugoesa utcai Kanyvtdr

1117 Budapest XI. Karinthy Frigyes ¢t 11,

1126 Budapest XI1. Ugocsa u. 10

X2, Radréti Miklas Kanyvidr

XIHIA. l,c-hcl utcai Kﬁnyﬂ-.ir

1133 Budapest XIII. Lehel u. 31,

X6 Angyalfoldi Kertvirosi Konyviar

il

1131 Budapest X1 Moso_l'y u 407

1133 Budapest XIII. Panadnia ¢ 88-90. |
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23
2.

3.1,

4.1,

2. A kéltségvetési szerv
alapitasdval és megsziinésével Gsszefiiggs rendelkezések

A kdltségvetési szerv alapftisdnak datuma: 1903. janudr 20.

A koltségvetési szerv alapitsira, dtalakitiséra, megsziintetésére jogosult szerv
2.2.1. megnevezése: Budapest Févaras Onkorményzata
2.2.2, székhelye: 1052 Budapest, V., Vdroshdz u. 9-11.

3. A kdltségvetési szerv iranyitdsa, feliigyelete

A kbltségvetési szerv irdnylth szervének
3.1.1. megnevezése: Budapest Foviros Kozgyfilése
3.1.2. székhelye: 1052 Budapest, Varoshdz u. 9-11.

4. A koltségvetési szerv tevékenysége

A koltségvetési szerv kizfeladata: Nyilvanos kiinyvtari ellitis

A Budapesti MivelGdési Kézpont intézmény tekintetében Magyarorszdg helyi 6nkormdnyzatairdl
52016 2011, évi CLXXXIX. tv. 13. § (1) bekezdés 7. pontjiban meghatdrozott feladatok gazdasdgi
pénziigyl, miiszaki ellitdsa,

4.2, Akdltségvetési szerv fStevékenységének allamhdaztartisi szakdgazati besorolisa:
szakdgazat szdma szakagazat megnevezése
1 | 910100 Kényvtdri, levéltiri tevékenység
4.3. A kbltségvetési szerv alaptevékenysége:

A rendelkezésre dllé dokumentumok alapfan, az 1903. évben Budapest Székesfoviros
Torvényhatasagi Kozgyilése altal létesftett (alapitott) B9/1903. sz. KGH. Févérosi Kényvtir
(alapitaskorl név) Févarosi Szabd Grvin Kényvtar (jelenlegi név) kiltségvetési szerv a muzedlis
intézményekrl, a nyilvanos konyvtdri ellitisrdl és a kzm(velGdésrsl szélé 1997, évi CXL.
torvény 68. §. (1) bekezdés b) pontjaban foglaltak szerint ldtja el feladatat.

A Févirosi Szabd Ervin Kényvtir Budapest meghatdrazd, kozszolgaltatast ellatd kulturdlis
alapintézménye. Feladatait, mint telepillési kanyvtar iatja el a fdviros huszonhdrom
keriiletében. Nyilvdnos kiizkonyvtari feladata mellett szakkényvtarként is mikadik, és
meghatdrozd szerepet tolt be az orszdgos kinyvtiri rendszerben, A lakossag széles kirének,
életkortdl és tarsadalmi helyzettd] figgetlenil, iddbeli és térbell korlitozas nélkiil egyenld
hozzdférést biztosit gyiijteményeihez és szolgdltatisaihoz Lehetdséget kindl mindenki szdméra
az olvasdshoz, a miivelddéshez, az élethosszig tartd tanuldshoz, a kikapcsolédéshoz. Biztositja a
szellemi javakhoz, a kulturdlis 6rokséghez a nemzeti értékelkhez valé szabad hozzaférést
hagyomdnyos és virtulis mddon. A kbnyvtir a tarsadalomtudomany, ezen beliil a szociolégia
orszagos szakkdnyvtira.

4.3.1.A koltségvetési szerv kozfeladatinak ellitisa keretében haszndlja a feladatelldtisat
szolgdld aldbbi vagyonelemeket:
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Az 1.3.2. pontban felsorolt telephelyként szolgald, a Féviros] Onkormdnyzat tulajdonat
képez8, korlitozottan forgalomképes ingatlanok.

A Fovarosi Onkorményzat vagyonardl vals rendelkezési jog pyakorldsinak szabalyalral
52616 mindenkor érvényes 6nkormdnyzati rendeletben szabdlyozott médon és
feltételekkel rendellezhet a kiltségvetssi szerv feladatellitdsara szolgdld vagyonrdl.

Budapest |.ker., F6 utca 11-13. fszt. 3.

4.4. A kdltségvetési szerv alaptevékenysépénelk korminyzati funkeié szerinti megjeldlése:
kormanyzati funkciészam korményzati funkcid megnevezése
1 | 082042 Kéinyvtdri dllomény gyarapitdsa, nyilvintartasa
2 | os204a3 Kdnyvtdri dllomdny faltdrdsa, megdrzdse, védelme
3 | 082044 Kényvtdri szolgdltatdsok
4 | C83020 Knyvkiadds
5 | 083030 Egyéb kiaddl tevékenység
4.5.  Akoltségvetési szerv illetékessége, mikidési teriilete: Budapest
46. A kaoltségvetési szerv vallalkozasi tevékenységének felsé hatdra: a médosftott kiadisi
elGirdnyzatok 10%-a,
5. A koltségvetési szerv szervezete és miikodése
5.1. A kiltségvetés szerv vezetdjét (fal gazgatdjit) magasabb vezets| beosztdsdra Budapest Féviros
Kdzgyiilése nyilvanos pélydzat (itjan hatdrozott iddre bizza meg. A kbltségvetési szerv vezetd|e
magasabb vezetdi beosztdsra tirténé megbfzisa mellett hatdrozatlan ideji kizalkalmazotti
kinevezéssel rendelkezik a koltségvetdsi szervnél, Foglalkoztatisi Jogviszonydra a
kozalkalmazottak jogallasdr6l sz616 1992, évi XXXIII, tdrvény szabdlyalt kell alkalmazni.
5.2. Akdltségvetés] szervnél alkalmazdsban allé személyek jogviszonya:
foglalkoztatdsi jogviszony iogviszanyt szabdlyozi jogszabaly
1 kozalkalmazatti a kizalkalmazotrak jogalldsaral sz616 1992. évi XXXIIL,
tdrvény
2 | megbfzis| jogviszany a Polgari Torvénykdnyvrél sz616 2013. évi V. tv.
munkaviszony a munka tirvénykonyvérsl sz616 2012. évi I. térvény
5.3. A koltségvetési szerv szervezeti felépltése és mikidése:A kéltségvetési szerv szervezeti
felépitését és mikddésének rendjét, a vezet6k kizétti feladatmeposztist, a belss és killsé
kapcsolatokia vonatkozé rendelkezéselket a Szervezeti és Miksdési Szabdlyzat hatirozza meg.
617
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6. Zarod rendelkezés

Jelen alapitd akiratot 2015. julius 1. napjatdl kell alkalmazni, ezzel egyidejileg a kéltségvetési szerv
2014. marcius 21. napjan kelt, FPH079/137-5/2014 okiratszimi, 327/2014. (Il. 26.) Fov. Key.
hatdrazattal elfogadott alaplts okiratot visszavonam.

Kelt: Budapest, 2015. junius |7
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Miiszaki leiras

MUSZAKI LEfRAS
1. Fé u. 11-13. sz. alatti Vizivaroesi olvasétercm fehijitdsi munkairél

Az utoljira 1996-ban dtalakitott ¢s felijitont tagkBnyvtdr (a késébbiekben olvnsoterem)
dllapota a 2008. évi bezdras Gta crésen leromlott. ez nemesak a folyamatos karbantartds,
takarités hidnya miatt alakult igy, hanem az épiilet eldregedett strangjainak rendszeres
meghibdsoddsa (csbrepedés, dugulds), és az ebba] fukads ledzdsok, vakolatomlasok, falfelilet
salétromosoddsok miatt. A Tarsashiz az érintett vezetékszakaszokat a meghibdsodis
magassigdig kicserélte, de a megnyugtatd megoldis o strangok mennyezetig (fodémig)
terjed cseréje lenne. A feltjitis sordn nemcsak az csedékes szak- ds szereldipari munkakat
(vizesblokk felijits, festés-mazolés, burkolatesere), kellene elvégezni, hanem a komoly
volumeni vakolatrekonstrukcidt és a nyilaszdrok cseréjét is.

A koltségbecslés tirpydt képezt belsd felifjitisi munkak munkencmenként az alibbiak. ¥

I. VALTOZAT

1. Kémilves munkik
- valaszfalak bontdsa, Uj gipszkarton vélaszfalak épitése;
— horonyvekolas elektromos és gépészeti feltjitishoz kapesolodéan;
— feltiskasodott belss vakolatrészek leverése, tjravakoldsa KEIM lélegzi vakolattal;
— focloszt6 kérbeburkoldsa gipszkerton fallal,

2. Burkolé munkak

= valamennyi padléburkolat bontésa;

— valamennyi csempeburkolat bontasa;

— minden vizes helyiségben 180 cm magas csempeburkolat készitése, hilés, ragasztott
kivitelben, 20 x 20 em mattfehér ZALAKERAMIA lapbol;

— minden helyiségben, valamint a szélfogsban Uj kerimia padléburkolat készitése GRES
lapbél, diagonalis elrendezésben, ragasztott kivitelben, 7 cm-es 14bazattal (ahol pincs
csatlakozé csempeburkolat), padloponos felilletidegyenlitéssel.

3. Asztalos szerkezetek

- valamennyi nyilaszdrg cseréje

— 1j, kdrben mélyen iivegezett szélfogd készitése 2,50 m magassigig;

— fa nyildszark mazolds elétti és utini illesztése, faanyagpétlas nélkiili javitdsa, a
szilkséges zdr-, illetve panteserékkel;

= valamennyi szerclvény cseréje mm. acél vagy cloxdlt felilletkezelési kilincsekre és
cimkekre;

~— kiiszibok boritdsa U-alakban meghajtott rozsdamentes ncél lemezzel, sziloplasztha
ragasztva,

4. Feliiletképzések
— gipszkarton szerelt dlmennyezet készitésc a teljes felileten;
- az oldalfalak festése TIKKURILA festékkel, a késabbick sordn meghatirozandd
szinben, TASSOGLASS iivegszGvel tapéta (négyzethalds mintdji) felrakdsa utdn;
— fa nyiliszdrak 3 rétegl TIKKURILA mazoldsa, a késabbick sordn meghalirozandd
szinben;
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— rdcsok méazoldsa a késébbiekben meghatdrozandé szinnel.

5. Villanyszerelési munkdk

— 8z elektromos hdlozat teljes felijitdsa, régi csSvek, vezetékek bontdsa, G
vezetékrendszer kiépitése, foeloszto felijitdsa;

— kabelcsatorndban, vagy szabadon szerelt vezetékek falba siillyesztése, becsdvezése (a
csatlakozd horonyvakoldsi munkékkal);

— valamennyi elektromos szerelvény bontasa, 0j Kontavill Nexus tipust szerelvények
felszerelése;

— valemennyi limpatest bontdsa, ij lsmpatestek felszerelése (fénycsoves ldmpatestek,
clektronikus el6téttel, parabola tiktrrel, fényforrasokkal, 2 db 1*18 W fénycsoves
konyhai lampatest);

— 50 l-es j villanybojler felszerelése, bekotése;

— 2 db \j kézszaritd felszerelése, bekbtése;

— teakonyhdnak 24 drds dugalj kiépitése;

- riasztdrendszer feliilvizsgilala;

— tiiz- és érintésvédelmi szabvinyossdgi fellllvizsgdlat és jegyzokonyv elkészitése.

6. L piiletpépészeti munkak

- régi nyomé- és lefolydvezetékek bontdsa;

— Uj nyomé- és lefolydvezeték kiépitése, strangok cseréje az emeleti fodémig;

— valamennyi vizes berendezési tirgy (mosdd, WC csésze, lléke, WC tartily) és
csaptelep bontdsa;

— villanybojler vizoldali bekdtése, minikonyha bekdtése

- 1j ALFOLDI tipusii vizes berendezési tirgyak felszerelése, miflanyag (erdsitett
kiviteli) WC wlokével, GEBERIT WC tartdllyal, MOFEM tipusi egykaros,
kerdmiabetétes csapteleppel;

— fitési rendszer rekonstrukcidja, Uj kondenzéciés kazan felszerelése, szabvinyos
kémény kiépitése, uj futési hdldzat kiépitése, radidtorok felszerelése, bekdtése,
belizemelése,

KOLTSEGSZAMITAS

Alapteriilet: 140 m2
Fajlagos ar: 105.000 Ft+AFA/m2

Becsiilt felajitasi koltség: 140%105.000 = 14.700.000 Ft
Komplett épiiletgépészeti tervdokumenticio és kiltségvetés kiirds 250.000 Ft
(viz, csatorna terv, fiitésterv, gazterv, giz engedélyeztetés)

Arazott és drazatlan szak-, és szereldipari kv. kiirds 50.000 Ft
Minddsszesen (nettd): 15.000.000 Ft
2015. jinius
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Alaprajz
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Budapest |.ker

., FO utca 11-13. fszt. 3.

Szamitasok
A felépitményes ingatian forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité madszerrel
Megnevezés % 2 d.
Budapest, |. ker. FG | Bp., |. ker. Débrentei :
Ingatlan cimek e TS, it 3 P Bp., Féuta Bp., | ker, Véaralja
Adat jellege Vizsgélt ingatlan kinalal adat kinalafi adat kin&lati adat
Adat datuma 2018. marcius 2018. marcius 2018, mércius
& www.ingatlan.com/218 | www.ingatian.com/245 |www.ingatlan.cam/25
Adat forrdsa 50347 26508 764020
Ingatlan tipusa lres Uzlethelyiség uzlethelyiség lizlethelyiseg iizlethelyiség
Adasvételi  kinalati ar (Ft) 96 000 000 Ft 43900 000 Ft 68 000 000 Ft
o ; gt g kinala korrekcio
Kinalal miatt karrigalt ar (F{) merike: -10% 86 400 000 Ft 44 910 000 Ft 61200 000 Ft
Epiilet/helyiség redukalt
i 140 m2 125 m2 100 m2 108 m2

alaptertilete (m®)
Fajlagos ar (Ft/m?) 691 200 Ft 449100 Ft 566 667 Ft

: G régebbi épiési

a"a” r::ﬁ-ﬁf‘gi"iiai 1900-as években épil| sarki izlehelyiséq fels| tirsashaz Bidszint
P ' polgari hazban léve, |  szinfe, galéridja, izlethelyisége,

Szoveges leiras

bejaralos, nagy

nem ulkcai bejaratal

igényesen felujiol,

galérias (60%-0s

erteke kerekitve (Ft)

kj;:ﬁz:;f?l bro dzlet beépiell  |osszkbzmives, jelenleg| redukcidval vettik
Blehalyist gepekkel, kékszines orvosi rendeld figyelembe) B6 + 36
g m2, felijiot
Ertékmodosito tényezok
Jogi jelleg onalio wlajdon Gnalio wlajdon dnalla tulajdon anallo wiajdon
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
Kerilleten beliili elhelyezkedés belbuda hasonlo hasenlo hasonlo
Korrekcio mérieke 0% 0% %
Alop il glreri deschn oxin ok Bldszint kébzinks galérian levo galérias
szama
Korrekcio mérteke 5% 15% 5%
Redukalt alapterillet (m?) 140 m2 hasonlé kisebb hasonld
Karrekeid mérteke 0% -5% -5%
Miszaki allapot Elijandd felujiott felujiot felujiott
Korrekcio mérigke -30% -30% -30%
Kirakati portal nagysaga nagy merel hasonlo nincsen hasonio
Korrekcio mértike 0% 5% | 0%
Hasznalat, funkcio inBzmenyi specialis hasenlo hasonla
Karrekei mértgke % 0% 0%
Felszereltség, beépitett gépek ures éllapotban jol elszerelt felszeralt felszerelt
Korrekeio mérteke -20% 5% -5%
Kozteriileti kapcsolat van nem utai bejaratl van van
Korrekcio mérigke 5% 0% 0%
Infrastruktura (kézmi- e s P disskiamiies
ellitottsdg) Osszkdzmives dsszkdzmilves Gsszkdzmives Gsszkbzmives
Korrekeio mereke 0% 0% 0%
Korrekcid a vizsgilt -35% -20% -35%
ingatlanhoz viszonyltva
Korrigalt fajlagos ar (FVim) 392 298 449 280 359 280 368 333
— fajlagos nmér x
Ko FE 54 921 689 o =
rseneey L helyiség alapterilet
Az ingatlan forgalmi
¢ J 54 900 000 Ft

1013 Budapest, Attlla it 13/, | levélcfm: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk2bfvk.hu | www.bfvk.hu
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Azingatlan berleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Megnevezés il 2, 3.
Budapest, |. ker. F6 uta 11- i . Budapest II. kerilletBem ;
Ingatlan cimek 13 fzt 3, Budapest, |. kerilet Affila Gt ki Budapesl |I. Csalogény uka
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Adatdauma 2018. marcius 2018. mércius 2018, marcius
Adat forrdsa waww.ingatlan.com/22364866 | www.ingatlan.com/25018483 matail.hu
Ingatlan tipusa izlethelyiség uzlethelyiség tizlethelyiséq {izlethelyiség
Realizilt / kinalati bérleti
dij (Ft/hé) 300 000 Ft 350 000 Ft 298 970 Ft
kinal keio merigke:
Korrigaltbérlt d e "“r_’f[};" e 270 000 Ft 315 000 Ft 269073 Ft
Epillet/helyiség redukalt
; 140 m2 100 m2 86 m2 70 m2
alapteriilet (m")
pAlEgos Sh ) 2700 Ft 3663 Ft 3844 Ft
(Ftim‘/ho)
Faldszint (90 m2) +galéria = ; .
. ]
(res, feijfands Alzpoban |(20 m2) kialaktasd, feljiot, o Szuterén szinen il el 1 Gilagoey ks
s G g Al - ... |sarkén jelenleg szerkezetesz
o levo, utcai bejaraios, nagy muszaki allapoty utcai elhelyezkedd ukcai bejarall, e i P
Sziveqges leiras - X 3 S—— .. SI— ; Bidszint, utcal bejarat
kirakalportallal rendelkezd bejaratn tzlethelyiség. A jo miiszaki &llapotd . 5 S
o . R ;. mE zlethelyiseq, felijiot
lzlethelyiség. galéria teriilete 50%-ban Uzlethelyiség. Akanthian bhshoadh
keriltfioyelembevétlre. P '
Ertékmodosito tényezok
Keriileten beliili o ; i ;
|
slhvslyeskieriés Varalja hasonld kedvezdbb hasonlo
Korrekcio 0% -5% 0%
Kirakati portal nagysaga kisebb kisebb kisebb
Korrekgio 5% 5% %
Redukalt alapterillet (m’) 140 m2 kisebb kisebb kisebb
Korrekcid -13% -18% -23%
Miiszaki allapot felujtando feldjiott jo felujiot
Korrekeio -20% -15% -20%
Parkolasi lehetdség kozierileten kedvezdbb kedvezdbb kedvezobb
Karrekcia -5% -5% -5%
N?pﬁjﬂ e!mndezes, Bldszintes kedvezienebb kedvezdtenebb hasenla
szintek szima
Korrekeio 5% 5% 0%
Infrastruktura s j ; A
(k6zmi-ellitottsig) tiszkdzmilves hasonlo hasonlo hasonld
Korrekcio % 0% 0%
Osszes karrekcio -28% -33% -43%
Korrigalt fajlagos bérlet dj
2186 1944 2454 2191
(FYm/ho)
Korrigalt bérled
di (Fyho) 307 491
Az ingatlan ; ;
5 g & 307 000 Ft/hé 3 684 000 Ft/év
hérleti dija
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A forgalmi ertéek meghatarozasa a hozamszamitas modszerével

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével
&\ teljes bevetel 3684000 |[-Ftev
veszieség (kiadasi, behajtasi) 10,00%
tokesitési rata: 7,000%
Tkesitett forgalmi érték: 47365714 |-Ft
Kerekitett forgalmi érték: 47400000 |-Ft

Vegso forgalmi érték meghatarozasa

Ertékelési modszerek Erék (Ft)  Stlyozis (%) S”ly"(zlftt; L
Piaci sszehasonlitd elvi
54 900 000 Ft 100% 54 900 000 Ft
Hozam alap( megkozelités 47 400 000 Ft 0% 0 Ft
Netto potiasi koltségszamitas  |nem késziilt 0%
Végso forgalmi ertek kerekitve: 100% 54 900 000 Ft

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levéleim: 1253 Budapest, PLL 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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Képek

Bejarata

Kdlcsonzo tér Elektromos szekrény
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Mosdo és wc Gazora

Kiszolgald helyiség
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Gazkazan

Mosdo és we
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