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INGATLAN ERTEKELLES

Iroaa | ‘ | -

Az értékelo tarsasag: Euro-Immo Expert Kft.

Szakeértd(k) neve: Beleznay Péter

A vizsgalat idépontja: 2018.05.22.

A vizsgalat célja és tervezett felhasznalasi helye: Piaci forgalmi érték meghatarozasa

elsa vizsgalat | x | éves feliilvizsgdlat | | Egyéb: |
Megrendelo: BFVK Zrt

Osszefoglalé tabla

Az ingatlan megnevezése: Iroda

Az ingatlan cime: 1054 Budapest, Bajcsy-Zs. Gt 34. [. em.
HRSZ: 24793/0/A/14

Osszes nett6 felépitmény teriilet 353 m2

Telekméret

Felépitmények darabszama

Forgalmi érték :

Piaci 6sszehasonlitd megkozelités szerint 141 600 000.-Ft
Piaci hozadéki megkozelités szerint 135 600 000.-Ft
Egyeztetett ( végso ) piaci érték : 140 000 000.-Ft

A megallapitott érték az Afi-t nem tartalmazza.

Az ingatlan rovid tava értékesithetosége

[Kénnyen I l Atlagos I xl Problematikus Nehéz |
eras kereslet kiegyenstlyozott Gyenge kereslet eros tulkinalat
piac
Mellékletek * cas |. Fotok X
2. Tulajdoni lap X
3. Térképmasolat
4. Alaprajz X
5. Térkép X
6. Helyiség kimutatas X
\, i a :
értékelo7egg, gléi\(,’i‘sg*cis/pecsége 7.
Az értékelés 18 szamozott oldalon, 2 példanyban késziilt.
Az értékbecslés érvényessége a keltezéstdl szamitott 90 nap
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Az ingatlan altalanos bemutatasa

Az ingatlan cime:

1054 Budapest, Bajcsy-Zs. ut 34. 1. em.

Helyrajzi szdma:

24793/0/A/14

Bejegyzett tulajdonos ( ok ), tulajdoni hanyad( uk ):

Févérosi Onkormanyzat (1/1)

Az esetleges széljegyzetek tartalma:

Szolgalmi jogok, haszonélvezet:, ill. egyéb terhek:

Bérls (k):

Bérl6 ( k ) mindsége:

Bérleti szerz6dés idotartama, lejarata:

Elhelyezkedése, fekvése, tajolasa:

V. Keriilet, Belvaros

Domborzati és lejtésviszonyok:

Sik

A teriilet beépitettsége, nyitottsaga:

Zartsoru beépités, 3 utcara nyitott

Az ingatlanon jelenleg talalhato:

Tarsashaz

A kornyezo ingatlanok jellemz6 hasznositasi formaja

Lakohézak, kereskedelmi ingatlanok,

kozintézmények

Lakott telepiilésen beliili elhelyezkedése:

V. Kertilet, Bajcsy-Zs. Gt — Podmaniczky F. tér —

Vadasz u.

Megkozelithetdsége:

Szilard burkolatt Gton

Kozlekedési eszkozok:

Szgk, autobusz, trolibusz, Metrd

Kozmiivesitettség: Viz, villany, gz, csatorna
A hasznositas jelenlegi formaja a tul. lap szerint: iroda
Legcélszertibb hasznositas a szakértd szerint: iroda

Egyéb, az ingatlan értékét jelentdsen befolyasolo koriilmény:  gyenge miszaki allapot

Kornyezeti allapot ( szemrevételezés és szobeli info alapjan )  kornyezetszennyezés nem vélelmezhet
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Az épiilet adatai

Az épiilet megnevezése: lakohaz

Funkcidja: iroda

Becsiilt épitési éve: 1900-as évek eleje
Az utolso felujitas éve (' ha volt ): nem ismert

Pince: Van

Padlas: Van

Szintszam a foldszint felett: 4

Redukalt alapteriilet: 353 m2

Alapozas, szigetelés: Séavalap

Felmend falazat: Tégla falazat
Fodémek: Poroszsiiveg fodém
Tetdszerkezet, héjalas: Fa szerkezet, cserép fedés
Kiils6 feliiletek: Vakolt, szinezett
Belso feliiletek: Festett, csempézett
Nyildszar6 szerkezetek: Fa szerkezetek
Padloburkolatok: Keramia, laminalt parketta, szonyegpadlo
Kozmiivesitettség

Vizhalozat: Van

Elektromos halozat: Van

Gazhalozat: Van

Fltési rendszer: Jelenleg nincs
Hasznalati melegviz ellatas: Jelenleg nincs
Telefon, hirkdzlés Jelenleg nincs
Igényszint altalanosan: Gyenge

Fizikai allapot: Gyenge

Fizikai allapot %-ban kifejezve: 60 %

EURO-IMMO Expert Kft.
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Szoveges ismerteto:

¢ Ingatlanpiaci kornyezet:

A vizsgalt ingatlan, a Bajcsy-Zsilinszky ut és a Podmaniczky Frigyes tér sarkan helyezkedik el.
Megkozelithetdsége elhelyezkedésének koszonhetden igen jo, mind tomegkozlekedéssel (M3,
9-es busz, 72, 73 jelzésti trolibusz), mind személygépkocsival. Parkolas a kornyez6 utcakban,
dijfizetés ellenében torténik. A teriilet infrastrukturalis kiépitettsége jonak mondhat6. Az alapellatast
biztosito 1étesitmények 500 méteren beliil elérhetdek.

e Ingatlan jogi helyzete

Az ingatlan a Févarosi Onkormanyzat 1/l-es tulajdondban van. Az értékelt ingatlan, iroda
megnevezeésll. Jelenleg hasznalaton kiviil all.

e Epiilet:

A tarsashdz az 1900-as évek elején épiilt sdvalapra, tomor tégla falazattal, fa fedélszékkel,
cserépfedéssel, zartsort, zartudvaros kialakitassal. Az épiilet pince + fszt.+ 4 emelet + magastetds
szerkezeti kialakitasu. A szintek kozotti kozlekedés zart 1épcsOhazban és lifttel torténhet. Az egyes
lakasok bejarata a 1épcs6hazbol, illetve a fliggéfolyosokrol nyilik. Az iroda ingatlan a tarsashaz els
emeletén helyezkedik el. Két bejarata a fiigg6folyosorol nyilik. Ablakai a Podmaniczky Frigyes tér, a
Vadasz utca és a belsé udvar felé néznek. Jelenlegi alaprajzi elrendezése irodai cél betoltésére teszi
alkalmassa az ingatlant. Helyiségei kozott irodak, kozlekedok, szocialis és egyéb kiszolgald
helyiségek vannak. Az irodat 2010-ben felujitottak (vezetékeket cseréltek, vizesblokkokat alakitottak
ki, valaszfalakat bontottak el, burkolatokat cseréltek), de 2015-ben a bérlet megsziinésével a bérl6 a
fitési rendszert, a vizesblokkokat, villanykapcsolokat, almennyezetet lebontotta, igy az ingatlan fiitése,
melegvizellatasa és mosdoéi hianyoznak, az ingatlan felujitandd allapott, gépészete hianyos. A
valaszfalak részleges elbontasa és athelyezése miatt a mellékletbe csatolt hivatalos alaprajzhoz képest
a valds alapteriileti felosztas részben eltér. Az alaprajzi helyiség kimutatds az eredeti helyiség

felosztast mutatja.
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Piaci osszehasonlito értékelés

Piaci 6sszehasonlité adatok

gyenge miiszaki

elhelyezkedd, jo
miiszaki allapot1,

miiszaki allapotq,

Vizsgalt Ingatlan L Ingatlan IL Ingatlan IIL
ingatlan
Elhely ezkedés Bp., V. Ker. Bp., V. Ker. Bp., V. Ker. Bp., V. Ker.
Bajcsy-Zs. it [Nyugati kozelében| Bajesy-Zs. Gt Orszaghaz
kozelében
Leiras tarsashaz 1. , .
tarsashaz 1. , , , .
emeletén , tarsashazban tarsashaz 1.
emeletén o ., .
elhely ezkedo, kialakitott, jo emeletén

elhelyezkedd, jo

allap otu,korabban . irodanak miiszaki allapott,
irodanak lrodan?k hasznositott iroda besorolasu
) hasznositott . .
ha§zn051tott ingatlan ingatlan ingatlan
ingatlan
Redukalt alaptertilet 353 230 153 117
Ar / Kinalati ar (nett6 Ft) 180 000 000 115 000 000 89 000 000
Fajlagos érték (Ft/m?) 782 609 751 634 760 684
Kinalati ar korrekcio -15% -15% -15%
Korrigalt fajlagos érték (Ft/mz) 665 217 638 889 646 581
R . 2018.05. 2018.05. 2018.05.
Adatforrés idopontja kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Korrekeios tényezék
Vizsgalt Ingatlan L Ingatlan IL Ingatlan IIL
ingatlan
Alapteriilet -10% -15% -20%
Elhely ezkedés 5% 5% 5%
Szerkezet
Miszaki allapota -30% -30% -30%
Epités éve
Kiils6 megjelenés
Szintek szama
Megkozelithetdség 5%
Kozmiivek
Telekméret
Osszes médositas -35% -40% -40%
Maddositott fajlagos alapar 401 224 432 391 383 333 387 949
Silyozas 33,33% 33,33% 33,33%
Sulyozott atlag 401 184
Tertilet (mz) x  fajlagos ar (Ft/mz)
Piaci érték 353 401 184 141 600 000 Ft
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Piaci hozadéki megkozelités - Cash-flow elemzés

Vizsgalt Ingatlan L Ingatlan IL Ingatlan ITIL
ingatlan
Elhely ezkedés Bp., V. Ker. Bp., V. Ker. Bp., V. Ker. Bp., V. Ker.
Bajcsy-Zs. ut Arany J. u. Hold u. Sas u.
Leiras tarsashaz 1. emeletén | tarsashaz 5. emeletén | , , , , , s
elhelyezkeds, jo elhelyezkeds, o tarsashaz 3. enylyelﬁten tarsashaz 2 szgngren
miiszaki allapotu, miiszaki allapotu, e],},l elye.z]fedo, ° el,},l elye.zlfedo, 1
irodénak is irodanak is mus.zakl al%apotu, mus.zakl al{apotu,
hasznosithato hasznosithato 1ro,dakeT1t 1ro’dakef1t
ingatlan ingatlan hasznositott ingatlan | hasznositott ingatlan
Alapteriilet 353 849 165 100
Ar /Kinalati ar (Ft/h6) 2 688 783 618 915 415 000
Fajlagos érték (Ft/m?) 3167 3751 4150
Ar/Kindlati ar -5% -5% 5%
Korrigalt fajlagos érték (Ft/m?) 3009 3563 3043
Adatforrés idépontja ,2(?18205' ,2918:05' ,2918:05'
kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Korrekcios tényezék
Vizsgalt Ingatlan L Ingatlan IL Ingatlan ITIL
ingatlan
Igényszint
Alapteriilet 15% -10% -15%
Szerkezet
Miiszaki allapot
Komfortfokozat
Epiilet kora
Elhely ezkedés 5% 5% 5%
Megkozelithet5ség 5% 5% 5%
Kozmivek
Telekméret kiil.
Osszes médositas 25% 0% -5%
Maédositott fajlagos alapar 3761 3563 3745
Silyozas 33,33% 33,33% 33,33%
Stlyozott atlag (Ft/m2/hé) 3690
Havi bevétel (Ft) 1302570
Eves bevétel (Ft) 15 630 840
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Feltételezések DCF modszerhez

L X N ok

A maximalisan elérhetd bevételeket piaci dijakkal kalkulaltuk.

A szamitas soran felujitott jo allapotil irodahelyiséget feltételeziink és felujitasi koltséget
alkalmazunk, amit a befektetési koltség sorban alkalmaztunk (150.000,- Ft/m?2).

A jelenlegi piaci helyzetben a kihasznaltsdgi mutatdé maximalis értéke 90 % lehet,
elhelyezkedése és feltételezett jo miiszaki allapota miatt.

Epitményadé éves mértéke 1775,- Ft/m2.

A biztositasi dij éves mértékét becsiiltiik.

A felujitasi és karbantartasi kdltségalapot az eldallitasi ktg. 1,0 %-ban hatarozzuk meg.

A menedzselési ktg-et az éves bevételek 3 %-ban hatarozzuk meg.

Az ingatlan Ujraeléallitasi koltségét 300.000,-Ft/m2-ben hatarozzuk meg.

A diszkontratat 7,5 %-ban hataroztuk meg, figyelembe véve az ingatlan adottsagait. A
tokésitési ratat 6,5 %-kal kalkulaltuk, mivel a hozamszintek enyhe csokkenése varhato

kozéptavon.

10. Novekedési iitemet 1,5 %-ban hataroztuk meg.
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DCF

Bevételek 0 1 2 3 4 5
Maximalis lehetséges bevétel 15 630 840 15 865 303 16 103 282 16 344 831 16 590 004
Kihasznaltsag 90% 90% 90% 90% 90%
Realizalt bevétel 14067 756 14278772 14 492 954 14710 348 14931003
Kolts égek

Felujitasi és karbantartasi kdltségalap 1,0% 1 059 000 1074 885 1 091 008 1107373 1123 984
Menedzselési koltségek (éves bev. x3%) 3,0% 422 033 428 363 434789 441 310 447 930
Epitmény adé (Ft/év) 626 575 635974 645 513 655196 665 024
Biztositasi ktg. (1jraeléall. ktg. x0,1%) 0,10% 105 900 107 489 109 101 110 737 112 398
Kéltségek dsszesen 2213508 2246710 2280411 2314617 2349336
Exit érték 193 564 109

Befektetési koltségek 52 950 000

Eves cash-flow -41 095 752 12 032 062 12212 543 205 959 840

Eves cash-flow jelenértéke -39 636 263 10795 117 10 192 599 154 222 837

Osszegzett éves DCF

135 600 000 Ft

Alkalmazott diszkontrata 7,5%
Alkalmazott exitrata 6,5%
Novekedésiiitem 1,5%
Ujrael6allitasi kolts ég (300.000,- Ft/m2) 105 900 000

EURO-IMMO Expert Kft.
1065 Bp. Nagymezo u. 4. Tel: 413-7504; 413-7505 Fax: 343-0674 e-mail: expert@euroimmo.hu



Piaci érték meghatarozasa

A piaci forgalmi érték meghatarozasanak szempontjai, a kivalasztott modszer indoklasa

Az ingatlan irodahéz jellegli hozamtermeld ingatlantipus. Az értékelésnél 2 modszert végeztiink el. A
piaci és hozadéki alapu érték nem mutat nagy szorést. Ezek miatt a piaci dsszehasonlitd értéket 50 %-

ban, a hozam alapt értéket 50 %-ban vettiik figyelembe.

Az ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitas alapjan (Ft): 141.600.000,- Ft
Az ingatlan értéke hozadéki megkozelités alapjan (Ft): 135.600.000,- Ft
Az ingatlan egyeztetett piaci értéke, kerekitve (Ft): 140.000.000,- Ft

A megallapitott érték az Afi-t nem tartalmazza.
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Zaradék

A szakvélemény targyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini
szemle soran tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett
barmilyen nemii valtozasokért -bontas, gazdasagi-erkolesi avulds, gazdasagi-kdrnyezeti
korliilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat, allagromlas, miszaki-
fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités-, melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget

nem vallalunk.

Az értékelok nem végeztek foldmérést, teriiletmérést, a szakvéleményben talalhatd alapadatok a

Megbiz6 adatszolgaltatasan €s az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak.

A helyszini szemle soran feltards vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgalat nem tortént, a
szemrevételezéssel nem lathatd vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleges veszélyes anyagok

jelenléte) az értékelést nem érintik.

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informaciok, mint

tudomasunk szerint helytalloak keriiltek felhasznalasra teljes korti ellendrzés nélkiil.

Az értékbecslés — az eredeti felhasznalast kivéve - csak az értékeld eldzetes irdsbeli
hozzajarulasaval adhatdé ki harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd,

abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Az értékelés per-, teher- és igénymentes allapotra vonatkozik.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tuilmenden az értékelé nem végzett. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden

nincs tudomasa, de ezekért feleldsséget nem vallal.

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jovébeni hasznositasaval
Osszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetekt6l valamennyi sziikséges

engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, ill. ezek beszerezhetok.

Javadalmazasunk nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétdl, sem pedig olyan eseménytdl, amely

e szakvéleményben foglalt kovetkeztetések felhasznalasanak eredményeképpen johet 1étre.
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Fényképek
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdo

Budapest Foviros Korminyhivatala XTIV, Keriileti Hivatala
Budapest, XIV., Bosnyik tér 5. 1590 Budapest, P£ 101 Oldal: 1/

1
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat 2
Megrendelés szim: 8000004/159982/2018 .\

2018.06.17

BUDAPEST V.XER. '
Belterilet 24793/0/a/14 helyrajzi szam . :
1054 BUDAPEST V.KER. Bajoesy=Zsilinszky Gt 34. 1. emelet. “felﬁlvizsgélat alat
. - LRESZ :
1. -Az egyéb onallé ingatlan adatai: .
megnevezés .terdlet =zobak szama ezzmei hianyad tulajdoni £ '
m2 egész/fél ! o
iroda 353 0 0  664/10000

Bejegyzd hatarozat: 999977/1996/1996.06.24

2. bejegyzé hatarozat: 128367/1991/91.09.12
Tars ddiaz :
A7 onallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatarezot

TRESZ

“

5 fgléjdpdi haayad: 1/1
bejegyzé hatirozat, érkezéei idé: 126068/1992/92 06.23
jogoimi 1991. évi KKXIII. tv. :
jéjéllég: talajdonos
név: FOVAROSI ONKORMENYZAT
cim: 1052 BUDAPEST V.KER.-| Viroshé&z utca 9-11. @
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Helyiség megnevezése Szint ‘Alapteriilet | Padlioburkolat Allapot % Redukilt-terﬁiet
iroda 1. emelet 15,52  szonyegpadid felifando 100% 15,52
iroda . emelet 11,20  szonyegpadid felifando 100% 11,20
iroda |. emelet 9,40 szdnyegpadid felugando 100% 9,40

gépterem . emelet 21,00 keramialap Ellgando 100% 21,00
iroda I. emelet 16,52| szényegpadid felijando 100% 16,52
iroda . emelet 8,61| szonyegpadid felljtando 100% 8,61
iroda . emelet 17,42|  szonyegpadid felijando 100% 17,42
iroda . emelet 13,11  sz0nyegpadid felufgando 100% 13,11
iroda |. emelet 14,26 szonyegpadio feligando 100% 14,26
iroda |. emelet 12,19 keramialap elljtando 100% 12,19
iroda . emelet 11,96 keramialap felujtando 100% 11,96
iroda 1. emelet 12,42|  szdnyegpadid flijtando 100% 12,42
iroda |. emelet 13,80|  szonyegpadid Elijiandd 100% 13,80
iroda l. emelet 10,81|  szényegpadid felijando 100% 10,81

folyoso | emelet 31,54| sz0nyegpadio feligando 100% 31,54
fotyoso 1. emelet 12,04] sz6nyegpadio elljEando 100% 12,04
rakiar |. |. emelet 3,69 keraméalap felipando 100% 3,69

raktar 1. |. emelet 2,90 keramialap feljando 100% 2,90
rakiar |. emelet 2,00 keramialap felufiando 100% 2,00

gazkazan . emelet 3,10 keramialap feliyandd 100% 3,10
WC L |. emelet 2,22 keramialap felijandd 100% 2,22

koziekedd II. 1. emelet 7.40|  keramialap felijtandd 100% 7,40
WC. Il. I. emelet 1,35|  keramialap felijtando 100% 1,35
WC IlI. 1. emelet 1,80|  keramialap Rlifando 100% 1,80
kozieked? 1. |. emelet 10,17 keramialap felijtando 100% 10,17
konyha 1. emeet 9,94|  keramialap Eligando 100% 9,94

rakiar IV. . emelet 5,18 keramialap feliandd 100% 5,18

raktar IIl. |. emelet 6,96 keramialap felijrando 100% 6,96

gépterem |. . emelet 7,50 keramialap ligando 100% 7,50
folyoso |. emelet 7.97 keramialap felljEando 100% 7,97

iroda |il. |, emelet 24,03 keramialap Relijtando 100% 24,03
iroda Il. | emeiet 1,77 keramialap felugando 100% 1,77
iroda I. 1. emelet 12,96|  keramialap Blijandd 100% 12,96

~ Teljes alapteriilet: 353 m2 Redukalt netto alapteriilet: 353 m2|.




