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VAGYONERTEKELES

Budapest VI., Heged( utca 7., 29391 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETO! OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest VI. ker., Hegedii utca 7. szam alatti, 29391 hrsz.-, kivett lakohaz, udvar megnevezesii
ingatlan Budapest Févaros Onkormanyzat altal kizardlagosan hasznélt, természetben 220 m? alaptertiletii

pinceszinten Iévé raktar értékelése.

Elvégeztiik a targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai

Megbizo:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznosité Iroda

Az értékeld neve:

BFVK Zrt. Ingatlanértékeld Iroda

Az értékelés kiadasanak napja:

2020.07.20.

Az értékelés célja:

Helyszini szemle idépontja:

Alkalmazott médszerek:

az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa
hasznositasi szandék érdekében

2019.06.17. Tekintettel arra, hogy a jelenleg is liresen
all6 ingatlan allapota a tavalyi értékbecslésben
rogzitett allapothoz képest nem valtozott, ismételt

__helyszini szemlére nem kerdlt sor.

piaci 6sszehasonlitd é€s hozamszamitason alapuld
mbdszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezése:

kivett lakéhaz, udvar

Az ingatian fizikai megjelenése:

pinceszinten Iévé raktar

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

Budapest VI. ker., Hegedi utca 7.

Az ingatlan helyrajzi szama:

29391

Tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Budapest Févéros"(")nkorményzat 208/1400
Budapest VI. ker. Onkormanyzat  1192/1400

Ertékelt ingatlanréSz aIa'pteriJlete:

az épllet pinceszintjén 1évs, 220 m* teriiletd, jelenleg
hasznalaton kivilli, a F&varosi Onkormanyzat
birtokaban lévé helyiségcsoport

Az értékelés megéllapitasai, eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 26 300 000 Ft + afa,

azaz huszonhatmillio-haromszazezer forint + afa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke,
220 m? alapteriletre vetitve, kerekitve:

119 500 Ft/m2 + afa,
azaz szaztizenkilencezer-6tszaz forint/m2 + afa

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotéara vonatkozik.
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VAGYONERTEKELES Budapest V1., Hegedd utca 7., 29391 hrsz.

Az értekelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok énélléan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Az értékelt 220 m? ingatlanrész az éplilet pinceszintjén talalhatd. Az utcai bejarattal rendelkez6 helyiséget
2012. 08.31.-ig a Thalia Szinhaz Nonprofit Kft. raktarként hasznalta, azota {iresen &ll. Természetes
megvilagitasa és szellézése csak a bejérati ajton és az ajto mellett két oldalt 1évé kisebb ablakokon at
biztositott. A falak és a fédém vakolata helyenként hianyos, malladozik. Jelenlegi allapotat tekintve feldjitasra
szorul.

Az ingatlan osztatlan k6zos tulajdonban van. A tulajdonosok kdzétti irasbeli hasznalati megallapodas nem
allt rendelkezéstinkre. Feltételezziik, hogy a vizsgalt ingatlanrész a Févaros Onkormanyzat tulajdoni
hanyadanak megfeleltethetd.

Vagyonkezeld Kozpont

Budapest Fovaros gyonkezelo S
Zér&brﬁen Miikodé Részvénytarsasag :
2

Budapest, 2020. 07.20.

0 4 o) — .’
Chac ' Zutay Ellendrizte; &1 —{li} ]L:ﬁ
Budai Zsuzsa Reményi Krisztina
ingatianvagyon-értékels ingatlan-értékbecslési szakért6
Névjegyzéksz.: 05328/2007 eng. szam: IM 9629/2011
Maq

Fekéshazy Attila
Ingatian értekbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest V1., Heged( utca 7., 29391 hrsz.

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta irodankat a cimben szerepld ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasaval, értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:
Tulajdoni lapot, alaprajzot.

Helyszini szemle:

2019.06.17. Tekintettel arra, hogy a jelenleg is lresen allo ingatlan allapota a tavalyi értékbecslésben
rogzitett allapothoz képest nem valtozott, ismételt helyszini szemlére nem kerllt sor.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE
2.1 Elhelyezkedés, kornyezet
A vizsgalat targyat képezd ingatlan Terézvarosban, az Oktogon kdzelében, az Andrassy Gt — Teréz krt. —

Kiraly utca — Nagymez0 utca altal bezart terlileten talélhato a Hegedii utcaban, mely a Paulay Ede utcat kot
0ssze a K|ra|y utcaval. A Hegedu utca egy keskeny, aszfaltozott egyiranyu forgalml rend(i mellékutca.
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VAGYONERTEKELES Budapest V1., Hegedii utca 7., 29391 hrsz.

Az értékelt ingatianrész a Terézvarosi Csaladsegité Szolgalat épiiletének pinceszintjén talalhato. A zartsora,
keretes beépités(i épilet vilagorokségi helyszin teriletén fekszik, miiemiéki kornyezetben.

W
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Az ingatlanok koézintézményi ellatottsdga kivald, a fontosabb kozintézmények ( posta, bank, irodak,
szinhazak stb. ) és a VI. Kerlilet Terézvaros Polgarmesteri Hivatal kozvetlen kézelben 500 méteren belil
elérhetd.

Megkozelitése:

A vizsgalat targyat képez6 ingatlan rendkiviil kedvezé teriileti adottsagu, Belvarosi elhelyezkedésti, igy
megkdzelithetdsége kivalo.

Személygépkocsival elérhetd az egyiranyu Kiraly utca feldl, a parkolas a kdrnyezé utcakban kialakitott fizets
parkolok teriltetén biztositott.

Tomegkozlekedési eszkozok: Teréz kéruton kdzlekedd 4-es és 6-os jelli villamosok, Kirdly utcaban
kozlekedd 70-es és 78-as jelli trolibuszok, valamint az Andrassy Gton kozlekedd 105-0s jelii autdbusz és az
M1 jeld kisfoldalatti.
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VAGYONERTEKELES

Budapest VI., Hegedd utca 7., 29391 hrsz.
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Az értékelt éplilet Vt-V/VI/2 besorolasu évezetben, mliemléki kornyezetben fekszik. Nem miemléki
ingatlan. Févarosi védettség alatt nem all6, keriletileg védett épilet.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatian természetbeni cime:

Budapest VI. ker., Hegedi utca 7.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Budapest VI. ker., Heged( utca 7.

_Helyrajzi szama:

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

29391
Févarosi Onkormanyzat 208/1400
BP. VI. ker. Onkormanyzat 1192/1400

Megnevezése:

kivett lakéhaz, udvar

Funkcié a valésagban:

pinceszinten lévd raktar, jelenleg dresen all

_Ertékelt helyiség alapteriilete:

220 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,

széljegy:

MUemléki kdrnyezet

Vezetékjog 4 m? terliletre, VMB-145/2010
jogosult: ELMU Halézati Kit.

Vezetékjog: 3 m? terliletre, VMB-169/2012

jogosult: ELMU Halézat Kft.
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VAGYONERTEKELES Budapest VI., Hegedd utca 7., 29391 hrsz.

2.3 Azingatlan jellemz6i

A felépitmény
] allapot

Epitési éve: ~ kb. 1900 -
_ Szintszam: 3 szint (pince + fszt. + 1 emelet)

Parkolas: kdztertleten _

Alapozas: savalap
_Teherhordé szerkezet:  tégla

Tetdszerkezet: fagerendas dsszetett nyeregtetd _
Lépcséhaz, lépcsok: egykari miiké 1épcsé, kdzepes

Lift: nincs

Egyéb (az  épiilet A zartsory, keretes beépitésii éplilet vilagrokségi helyszin teriiletén fekszik,
sz6veges bemutatasa  miiemléki kérnyezetoen. A feldjitott épiilet homlokzatképzése szimmetrikus
kialakitasu, fotengelyében kapuzattal. A nyilaszarok egységesen ives
zarodasuak. A labazatban pinceajté és pinceablakok, a foldszint jellemzé
diszitbeleme kokvaderezést utanzo vakolatarchitektura. Az els6 emeleti
ablakok mellvédjét balusztersor disziti.

Az épuletben a Terézvarosi Csalad- és Gyermekjoléti Szolgalat miikddik.

Az értékelt ingatlanrész

Alapteriilet: 220 m? pinceszinti raktar

Az ingatian osztatlan kdz6s tulajdonban van. A tulajdonosok kozotti irasbeli
hasznalati megaliapodasrol nincs tudoméasunk. Feltételezziik, hogy a
vizsgalt ingatlanrész a Févaros Onkormanyzat tulajdoni hanyadanak
megfeleltethetd. o
utcaszinti bejaraton fémlemez ajté, mellette két kisebb | kdzepes

) ablak, belsd nyilszardk nincsenek il
Padozatok: beton B ) feldjitandd
_Felliletképzés: vakolt, festett | feltjitandé
Energia osztaly: n.a. B
Fiitési rendszer: ~ hétarolos villanykalyhak o
Vilagitas: fenycs6 armatira, egyedi ladmpatestek (részben | kielégité
~hianyoznak)

Meleg viz: villanybojler _
Beosztas: mellékletben talalhatd alaprajz szerint (a helyiségek

részben egymasba nyildak)

Jelenlegi hasznositds:  nincs hasznositva, resen all _

Egyéb: Az értékelt ingatlanrészt 2012. 08.31.-ig a Thalia Szinhaz Nonprofit Kift.
hasznalta raktarként, mely azota tiresen all.
Természetes megvilagitast és szelldzést csak a bejarati ajtd és az ajtdo mellett
két oldalt 1évé kisebb ablak biztosit.
Galériaszinten vizesblokk van kialakitva (zuhanyozd, mosdo, WC), mely
felujitando.
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VAGYONERTEKELES Budapest VI., Heged(i utca 7., 29391 hrsz.

24 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
o Belsd-Terézvaros-i, frekventalt e sz(ik, egyiranyu utca,
elhelyezkedés, miemléki kdrnyezet e aviszonylag meredek lépcsd miatt a
o jOtdmegkdzlekedés, raktarként valé hasznositasa nehézkes,
e nagy belmagassagu, nagy alaptertleti o kevés természetes megvilagitas és
helyiségek szellbzés, felujitandé allapot

o afalon kivul elhelyezett csévezetékek,
e osztatlan kdzos tulajdon
lehetéségek veszélyek
feljitas, bérbeadas, csere, eladas e csOvezetékek meghibdsodasa esetén
beazas,
e sok hasonld pinceszinti raktarakat
kinalnak az ingatlanpiacon

Erésségek: bels tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovBben, és 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 jellemzék, amelyet fejlesztendd terileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kllsd tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kinasznalhatjuk az er@sségeinket.

Veszélyek: kilsé tényezdk: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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VAGYONERTEKELES Budapest VI., Heged(i utca 7., 29391 hrsz.

3. AZERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot
mutatd vevd és egy hajlanddsagot mutaté eladd kézétt megfeleld marketingtevékenységet kéveté fliggetien
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kdrliltekintéen, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Europai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készlilt. Magyarorszdgon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkoz6, 26/2005. (VIIi.11.) PM rendelettel modositott,
25M1997. (VIIl. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom moédszerrel kozelitheté meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti (igyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
dsszehasonlitasaval torténik.

A médszer 6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatianok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.
Ertékmodosito tényezék meghatarozasa, elemzése.
A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
5. Végs0 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

B oo S =

oAz dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentisen eltérd szélsd értékeket az elemzés sordn-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelének az Gsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiilénb6z6
értékformak és jogok koz6tt korrekcids tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlité adasvételi arakat
az altalanos forgalmi add nélkiil kell figyelembe venni.

oAz elemzett 6sszehasonlité adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgalt ingatlan eértékének pontosabb meghatarozasa  értékmodositd  tényezok
figyelembevételével térténik. Ertékmabdositd tényezOként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tenyezd vehetd fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmodositd tényezdk kdzil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell;
o Mszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

o O O O
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0 Kérnyezeti szempontok
o Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

oAz értekeléshben az értékmodositd tényezok kozil az értéket jelentésen befolyasoldkat fel kell
tlntetni, és ha arra lehetéseg van, akkor értékmodositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni.
Az értékmdbdositd tényezdék alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

oAz ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaédositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlitd adat nem il rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kuldn-kiilén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, aho! a
foldterilet és a felépitmények kilon is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkoézelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertld kiadasok kildnbségébd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkciéja melletti optimalis bérbe adhatdésag adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasbdl szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
osszehasonlito adatok felhasznélasaval hatarozzuk meg. Az 6sszehasonlité adatokbdl korrekcios tényezok
alkalmazasaval teriletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevételekbdl levonjuk a bérlére at nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol
adddo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott t6kesitési kamatlab - az ingatian funkcidja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstél a piaci
szereplbk altal elvart megtériilési rataval egyenld.

Koltséqg alapu értékelés

A koltség alapu értékelés 1ényege, hogy az ingatlan Ujrael6allitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni
a felépitményekhez tartozé foldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 16v8, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer f6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozésa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa.
3. Awulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

1. A foldterilet értékét annak (res allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kilénleges esetben a hozamszamitason
alapuld médszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Ujraépitési kéltségben a megiévé szerkezetek
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véltozatlan Ujrateremtésének kéltségeit kell elGiranyozni, fliggetlentil azok jelenlegi hasznosulasatdl.
A pétlasi és az Ujraépitési koltség egyittesen: Ujra-el6allitasi koltség.
Az Ujra-eldallitasi kbltségen minden ténylegesen felmeriilé kéltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket
a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet ujra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsGépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-elBallitasi kéltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-elballitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven bellil kész(ilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatdan dokumentaltak.

3. Azavulas az idd milasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, krnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az ujra-el6allitasi kdltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel névelve adodik eredményiil
a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES

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

4.1 Forgalmi érték meghatarozas piaci 6sszehasonlité médszerrel

Tranzakcios adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk az ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasara.

Az 0sszehasonlito adatok keresése soran az értékelés idGpontjaban a nyilvanosan elérhetd forrasokbol
szarmazo (internet —pl. az ingatlan.com. és ingatlanliigynokségek adatai, stb.) kinalatokbol dolgoztunk.

Az adatgyiijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon ingatlanok adatait, melyeknek
fébb paraméterei a legkdzelebb alinak az értékelés targyahoz.

Az igy kapott 6sszehasonlito adatokat elemeztik, dsszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltiik az ertékmddositd hatasokat. A figyelembe vett korrekcios tényez6k tobbek kézott a jogi jelleg,
kertleten bellli elhelyezkedés, kdzlekedés, alapteriilet, miiszaki allapot, parkolasi lehetéség, hasznalat,
funkcio, elhelyezkedés, infrastruktara.

A korrekciot kbvetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan forgalmi értékének alapjaul szolgalo kerekitett értéket eredményezte. (1. szamu tablazat)
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1. szamu tablazat

Azingatian forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlit6 moédszerrel

Megnevezés

1.

2,

3.

Ingatlan cimek

Budapest VI. Heged( utca 7.

Budapest VI. Csengery uica

Budapest VI. Jokai €r

Budapest VI. Dessewffy utca

Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinélat adat kinalati adat

Adat datuma 2020.07. 2020.07. 2020.07

Adat forrasa ingatlan.com{27927689 ingatlan.com/31467921 ingatlan.com/26087207
Ingatlan tipusa raktar raktar raktar raktar
Kinalati brutté ar (Ft) 39900 000 Ft 27900 000 Ft 24 900 000 Ft
Kinalati nett6 ar (Ft) 31417 323 Ft 21 968 504 Ft 19 606 299 Ft
Kinalati ar miatii korrkcio -10% 28 275591 Ft 19771 654 Ft 17 645 669 Ft
Helyiség alapteriilete (m?) 220 m2 274 m2 121 m2 100 m2
Fajlagos &r (Ft/m?) 103 196 Ft 163 402 Ft 176 457 Ft

SzOveges leiras

utcai bejaratial rendelkezd,
pinceszinten lévd, felljtando,
tiresen allb rakar

utcai bejaratial rendelkezd,
tarsashazbol is
megkozelthetd, szaraz
pincében Iévé feldjtandd

utcai bejératial rendelkezd,
felujitandd, dzlef

tevékenyseégre is alkalmas,

iresen all6 pinceszint raktar

ufcai bejaralos, jo
fényviszonyokkal
rendelkezd, jol szellozo,
felujitandé, pinceszinten lévo

rak@r raktar
Ertékmodosité tényez6k
Jogi jelleg osztatlan kdzds tulajdon osztatian kézds tulajdon osztatlan kdzds tlajdon 6nallé wlajdon
Korrekcid mértéke 0% 0% -5%
Keriileten beliili . ) . . .
elhelyezkedés kozponti hasonilé hasonl6 hasonlo
Korrekeio mérteke 0% 0% 0%
Kozlekedés BKV}a Eablfkal £°| hasonlé hasonlo hasonlé

megkdzelithetd

Korrekcié mértéke 0% 0% 0%
Alapteriilet (m?) 220 m2 nagyobb kisebb kisebb

5% -10% -10%
Miiszaki allapot feldjtandd felojiandd feldjtandd felujitando
Korrekeid mértéke 0% 0% 0%
Parkolési lehet6ség kdzterileten, fizetds dvezet hasonlé hasonl6 hasonlo
Korrekeid mértéke 0% 0% 0%
Hasznalat, funkcio irensen allo raktar hasonl6 . kedvezobb', Uzlet ) kedve'zobb., Uzlet

tevékenységre is alkalmas | ftevékenységre is alkalmas
Korrekeid mértéke 0% -5% -5%
Elhelyezkedés utcai bejarat, pince hasonlé hasonld hasonld
Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
Infrastrukiura iz vilany csatorna viz villany csaborna viz villany csatborna dsszkdzmilves
(kBzmil-ellitottsag) vieviany y y Y
Korrekeié mértéke 0% 0% -3%
. keskeny és alacsony bejarat,
Alaprajzi elrendezé.s, kedvezdten fényviszonyok és hasonld hasonlé kedvezdbb
természetes fényviszonyok . .
alaprajzi elrendezés

0% 0% -5%
!(OI'I'EKCIO a v:.zsgélt' 5% A5% -28%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar (Ft/mz) 124765 108 355 138 892 127 049
Korrigalt ar (F1) 27 448 371 fajlagos nm ar x helyiség alapteriilet
Az ingatlan netto 27 400 000 Ft
forgalmi értéke
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4.2  Forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a hozamszamitas modszerét is elvégeztiik és a végso érték
képzésénel 50%-ban vettik figyelembe.

Az értékelés soran az értékelt ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaltuk, azaz a jévében varhatdan
képz4dd, szabad rendelkezésti pénzmennyiség jelenértékét szamszer(isitettik, amely kifejezi az
ingatlannak, mint uzleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabél és
hasznalatabdl szarmazoé jovében varhatd vagyoni elénydket a vizsgalat idépontjaban vessziik figyelembe.

Az érték megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hasznositasbél szarmazoé rendszeres bevételt, bérleti dijat az ingatlan sajat
adatainak, valamint piaci 6sszehasonlité adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg.

A figyelembe vehetd fajlagos bérleti dijat 6sszehasonlitd modszerrel, hasonld ingatlanok dsszehasonlitd
adatai alapjan szamoltuk. A figyelembe vett korrekcios tényezék az elhelyezkedés, kézlekedés, alapteriilet,
miszaki allapot, parkolasi lehetéség, hasznalati funkcié, kdzterilettel vald kapcsolat, infrastruktira
mérlegelése utan keriilt meghatarozésra az egyes dsszehasonlitasba bevont ingatlanok korrigalt fajlagos
bérleti dijainak atlagolasaval a vizsgalt ingatlan korrigalt bérleti dija. ( 2.szamd tablazat)

Az ingatlan hasznositasa soran elérhetd tiszta bevétel tokésitésével hatarozhatdé meg az ingatlan forgalmi
értéke. A szamitott erték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa.

Az alkalmazott tokésitési kamatlab — az ingatlan funkcidja alapjan — az adott ingatlantél, mint befektetéstdl a
piaci szereplék altal elvart megtérdilési rataval egyenld.

Tokesitésilhozam rata 6sszetétel becslése
Megnevezés datum értek (%)
MNB 15 eves kotvény atlag 2020.06.havi 2,760%
tranzakcids koltségek 0,500%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,500%
tipus kockazat raktar 2,500%
regionalis kockazat Régio 0,500%
Hozam rata 8,760%
A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével
&vi teljes bevetel 2448000 | Ftev
veszteség (kiadasi, behajtasi) 10,00%
tokésitési rata: 8,760%
T 6késitett forgalmi érték: 25150685 |- Ft
Kerekitett forgalmi érték: 25200000 |-Ft
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2. szamu tablazat

Az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel
Megnevezés 1. 2. 3.
. . . - Budapest, V1. Kiils6-
Ingatlan cimek Budapest V1. Heged(i ufca 7. Budapest, VI. Szobi u. Budapest VI. O u.. 39 L, ;
Terézvaros (Szondi u)
Adat jellege Vizsgalt ingatian kinélaf adat kinélati adat kinélaf adat
Adat datuma 2020.07 2020.07 2020.07
Adat forrisa ingatlan.com/29350733 ingatlan.com/31478837 ingatlan.com/31483978
Ingatlan tipusa raktar raktar raktar raktér
Kinalati brutto bérleti dij
(Ftho) 250 000 Ft 300 000 Ft 450 000 Ft
Kinalati netto bérleti dij
196 850 F 2
(Fthho) 6 850 Ft 36 220 Ft 354 331 Ft
Korrigalt bérlet dj -10% 177 165 Ft 212 598 Ft 318 898 Ft
Helyiség alapteriilet (m?) 220 m2 200 m2 180 m2 180 m2
Fajlagos bérleti dij (Ft/m’h6) 886 Ft 1181 Ft 1772 Ft
p s gtal beJaraﬁ’aI 'r’end:'e.l’k ezo,’ ufcai bejaraty, felujiando, utcai bejaratl, pinceszinten utcai bejératd, felujitott,
Szbveges leiras pinceszinten lévd, feldjitando, . : L B e . . . P
. RO pinceszinien Igvo rakiar 1évé, felljitandd raktar pinceszinen |évé raktar
Uresen &llo raktar
Ertékmodositd tényezok
Budapesten beliili R . . N
elhelyezkedés kdzponi kedvezélienebb kedvezélenebb kedvezéienebb
Korrekcio 5% 5% 5%
Kézlekedés BKV Jé{.abkkal J.OI hasonld hasonlé hasonld
megkdzelthetd
Korrekeio 0% 0% 0%
Alapteriilet (mz) 220 m2 kisebb kisebb kisebb
Korrekcio -2% -4% -4%
Miszaki allapot feldjtando j6 kozepes felujiott
Korrekcio -10% -5% -15%
Parkoldsi lehetdség kozteriileten, fizeids Gvezet hasonlo hasonlé hasonlé
Korrekcio 0% 0% 0%
R , kedvezdbb, (et . kedvezdbb, 15bb lizled
Hassndlat, funkelo raker tevékenységre is alkalmas hasonld tevékenységre is alkalmas
Korrekcio -5% 0% -15%
Kézteriileti kapcsolat / Lo . . . .
elhelyezkedés utcai bejarat, pince hasonlé hasonlé hasonlé
Korrekcio 0% 0% 0%
Infrastruktura (kozmi- L e . i a I
viz vilany csaborna Osszkdzmives dsszkbzmives Gsszkozmiives
ellatottsag)
Korrekcio -3% -3% -3%
. . .. | keskeny és alacsony bejarat,
Bejérat kialakitdsa, alaprajz kedvezdten £nyviszonyok és kedvezdbb kedvezdbb kedvezébb
elrendezés . )
alaprajzi elrendezés
-5% -5% -10%
Osszes korrekcid -20% A12% -42%
Korrigalt fajlagos bérlefi di
‘gal afagos berehdl 925 709 1039 1028
(FYnfiho)
Korrigélt bérlet
dj (Fthé) 203543
Az ingatian .
- . 204 000 Ft/ho 2448 000 Ftlév
bérleti dija kerekitve
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VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Budapest VI. ker., Hegedii utca 7. szam alatti, 29391 hrsz.-ti ingatlan forgalmi értékének
meghatérozaséat a piaci 6sszehasonlito- és a hozamszamitas modszerét alkalmazva.

A vegso értéket a fenti két modszerrel szamitott értékek 50-50%-nak figyelembevételével allapitottuk meg,
mivel az igy kapott érték jellemzi legmegfelelébben az adott tipusu ingatlant.

Ertékelési modszerek Erték (Ft)  Sulyozas (%) S“'y°:::)t e
Piaci sszehasonlito elv(i 27 400 000 Ft 50% 13 700 000 Ft
Hozam alapt megkézelités 25 200 000 Ft 50% 12 600 000 Ftf
Végso forgalmi érték kerekitve: 100% 26 300 000 Ft

Fentiek alapjan az értékelés eredménye:
Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 26 300 000 Ft + afa,
azaz huszonhatmilli6-haromszazezer forint + 4fa

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke, 119 500 Ft/m2 + afa,
220 m? alapteriletre vetitve, kerekitve: azaz szaztizenkilencezer-6tszaz forint/m? + 4fa

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

Budapest, 2020. 07. 20. Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kozpont
Zartkoriien Mikodd Részvénytarsasag .
?
Aol ‘CE-U&AQ Ellendrizte:
Budai Zsuzsa Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeldé ingatlan-értékbecslési szakérté
Néviegyzéksz.: 05328/2007 eng. szam: IM 9629/2011
e { U,

Fekéshazy Attila
Ingatlan-értékbecslési irodavezetd

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

15



VAGYONERTEKELES Budapest V1., Hegedii utca 7., 29391 hrsz.

5. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznélas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok 6nalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiiléndsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
lévd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek
tagjai) hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkoziés, vagy a
kommunikacié mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkill.

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

Jogi kériilmények
Jogi természeti igyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkoz6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informéciokra tdmaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfeleldek és értékesithettk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerdi eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztink tertiletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok
a megbiz6 adatszolgéltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenéen nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tdimenden nincs
tudomasunk, ezekert felelésséget nem véllalunk.

A kdrnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényezét nem vettiik figyelembe.

Megbizastél valo fiiggés

A vagyonértékel a megbizasban foglalt céltdl és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szoké&sostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostdl eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elGirasai és a
jogszabalyok betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél
érdekében.
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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informécié kézvetit6jét, ezek hidnyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékel6/szakerté altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabdl adédo hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felelésséq kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készliltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekovetkezett barmilyen nem(i valtozasokért - bontas,
gazdasagi-erkdlcsi avulas, gazdasagi-kérnyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkcidtol
eltéré hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan
értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.
Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekilk nem fliz6dik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatiansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak
becslilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevé és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

.

Ervényesség
Az értékeles az értekbecslés kiadasa napjatdl szamitott hat honapig hasznalhato fel.

Az meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatdk fel.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivatala XTIV Keriilet Hivatala

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest, XIV , Bosnyik tér S. 1590 Budapest, Pf 101 Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés s2am: 8000004/210413/2019
2019.06.20
BUDAPEST VI.KER. Szektor : 53
Belterulet 29391 helyrajzi széam
1061 BUDRPEST VI.KER. Heged( utca 7.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok terulet kat.t.jov. alosztaly adatok
mivelégl dg/kivett megnevezés/ mian.o ha m2 k.£111, ter. kat.jov
ha m2 k.£all
Kivett lakoéhaz, wivar Y] 444 U .00
1. bejegyzo hatarozat: 57795/1/2009/09.03.06
MGemlek1 kornyezet
7/2005 (III.1) NKOM rendelet alapjan.
NRESZ

3. tulajdoni hanyad: 208/1400

bejegyzd hatirozat, érkezési i1dd: 257696/1994/1992.10.01

jogcim: —

jogallas: tulajdonos

név: FOVAROSI ONKORMANYZAT
cim:
1991 .évi KXKIII.tv.1l.$§ tulajdonba adas .

1890 BUOAPEST V.KER. Viroshaz utrca 9-11,

'S

. tulajdoni haanyad: 119271400

bejegyzd hatarozat, erkezesi ido: 257696/1994/1992 .10 01

jogcim: -

jogallas: tulajcdonos

név: BP.VI.KER. ONKORMANYZAT

cim: 1067 BUDAPEST VI.KBR. Eotvos utca 3

1991 . évi KXKIII.tv.1l.§ tulajdonba adas.

MRESZ

1. bejegyzd hatarozat, érkezési ide: 76678/2/2010/10.10.19

Vezetékjog
4 m2 teritletre, WVMB-145/2010.
jogosult:
név: ELMU HALOZATI KET. torzaszdm:
eim

72741132
1132 BUDRPEST KIII.KER. Waci at -

2. bejegyzo hatarozat, erkezésy
Vezetékjog

3 m2 teruvletre,
jogosult :

nev: ELMJ HALOZATI | KPT.

cim  : 1132 BUDAPEST Vaci ut 72-74.

1dd: 132005/2/2012/12 .11 .16

VMB-169/2812 engedély alapjan.

Nem hiteles tulajdoni lap

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni 1ap

Nem hiteles tulajdom lap



Alaprajz

galéria
P07 P06 P04
25,2 nm 20,85 nm 58,4nm
63,1 nm
P03 P02
6,3 nm 9.7 nm
P01
36,3nm
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Budapest VI. Hegedii utca 7. szam utcai BEJARAT
hrsz.: 29391 220 nm pince
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