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Budapest Fovaros Vagyonkezel6 Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositéja: B/19/U/34

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Budapest VI. ker., Podmaniczky utca 91., 28330/0/A/107 hrsz.-u ingatlan piaci forgalmi értékérdl.
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Az értékelés kettd eredeti példanyban készlilt, ami példanyonként egy el6lapot s 15 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyiitt.
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VAGYONERTEKELES Budapest VI., Podmaniczky utca 91. alagsor 1. (hrsz.: 28330/0/A/107)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest VI. ker., Podmaniczky utca 91, 28330/0/A/107 hrsz.-i a Budapest Févaros
Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban lévé, lakas megnevezési, 62 m2 nagysagu ingatlan piaci forgalmi értekének
meghatarozasa.

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

A megbizas adatai

Megbizo:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda

Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés kiadasanak napja: 2019.03.12.

Az értékeles célja: értekesitési szandék érdekében
Helyszini szemle id6pontja: 2019.02.27.

Alkalmazott modszerek:

piaci 6sszehasonlito és hozamszamitason alapulo
modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezese:

lakas

Az ingatlan fizikai megjelenése:

iroda volt, jelenleg Ures

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

Budapest VI. ker., Podmaniczky utca 91. alagsor 1.

Az ingatlan helyrajzi szama:

28330/0/A/107 hrsz.

Lakas alaptertlete:

Teljes: 62 m?

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Ertékelt ingatlan:

teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan brutto piaci forgalmi értéke,
kerekitve:

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke,

kerekitve:

24 600 000 Ft
azaz huszonnégymillio-hatszazezer forint

397 000 Ft/m?
azaz haromszazkilencvenhétezer forint/m?

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

A fenti érték bruttd értek, amely tartalmazza az afa mértekét is és azt a feleknek a mindenkori afa térvény
szerint kell egymas kézott elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az afa kérnek.

Az értékelés csak egyseges egészként kezelhet6, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok énalléan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végso érték

kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest VI., Podmaniczky utca 91. alagsor 1. (hrsz.: 28330/0/A/107)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a Budapest Févaros Onkormanyzat tulajdonat képezd VI. keriileti, Podmaniczky utca
91. alagsor 1. szam alatti lakas megnevezésti ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa. Az ingatlan bejarata
a tarsashaz belsé lépcsdhazabdl nyilik. Az alagsori elhelyezkedés ellenére vilagos, mivel majdnem minden
helyiségéhez ablakok tartoznak, amelyek vagy az utcara, vagy az udvarra nyilnak. Falain néhany helyen
vizesedés tapasztalhato.

Az ingatlan forgalmi értékének megallapitasanal a piaci 6sszehasonlitd modszert, és a hozamszamitas
modszerét alkalmaztuk. A végsé érték kialakitasanal a piaci 6sszehasonlitd modszerrel kapott eredményt
fogadjuk el, a hozam szamitas modszerét csak ellenérzésre hasznaltuk.

Budapest, 2019.03.12. vF”m/ \Y =

( v /////a)ﬂ//: /‘//%%,—M%rx
Tomcsik Veronika ~ Reményi Krisztina

ingatlanvagyon-értékeldé igazsaguigyi ingatlan-ertékbecslési szakérto
eng. szam: IM 9629/2011

g
Fekeshazy Attlla
ingatlan-értékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest VVI., Podmaniczky utca 91. alagsor 1. (hrsz.: 28330/0/A/107)

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szereplé ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasaval értékesitesi szandék érdekeben.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot, alapito okiratot.

Helyszini szemle:

2019.02.27-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket keszitettlink és
rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemz6it, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, kérnyezet

A pesti oldalon talalhatd VI. keriilet a masodik legkisebb keriilet a févarosban. Hagyomanyos elnevezése,
melyet 6nkormanyzata is hasznal: Terézvaros. Eszakrol Budapest XIII. keriilete, északkeletrdl a XIV.,
délkeletrdl a VII., végiil nyugatrol az V. keriilet hatarolja. Jelenleg a Dozsa Gydrgy (t, a MAV véci vonalanak
feliiljarja, a Varosligeti fasor, a Lévolde ter, a Kiraly utca, a Deak Ferenc tér, a Bajcsy-Zsilinszky 0t, a Nyugati
tér, a Vaci (t, a Lehel (t, a Bulcst utca és a MAV teriilet altal kozbezart részt nevezik Terézvarosnak.

Star Pe 3
Podmaniczky
'P(i;énf:)m,;ky‘ utea 91
5]

a Mensa HungariQa a

Q

B  Budapest VI Kerulet Bajza
Utcai Altaldnos Iskola

Q;? ; Pénzilgyor- és
4 Addzdstorténeti

A Nyugati palyaudvar-Nagykorit-Podmaniczky utca-lzabella utca vonalatol nyugatra (a Belvaros felé) esé
terlilet a Bels6-Terézvaros, mig ettél keletre (a Varosliget fele) a Kiilsé-Terézvaros, avagy Pacsirtamez6
fekszik. A felszini jaratoknak, a metronak, illetve a Foldalatti Vasttnak koszénhetéen a tomegkozlekedéssel
legjobban ellatott keriiletek egyike. Az ingatlan Kiilss-Terézvarosban, a Varosligethez, a MAV Kérhazhoz és
a Ferdinand hidhoz egyarant kozel, a Munkacsy Mihaly utca — Podmaniczky utca — Bajza utca — Szondi utca
altal hatarolt tombben talalhato, a Nyugati palyaudvar és az ahhoz tartozo vasuti tertlettel szemben.
Kozvetlen kornyezetében szintén zartsort beépitésii lako és intézményi épliletek helyezkednek el.
Megkdzelitése mind tomegkozlekedéssel, mind pedig személygépkocsival jo. Az utcaban kozlekedd 72-es
jelli trolibusz megalléja a Tarsashaz mellett talalhato. Parkolas koztertleten, valamint az udvarban egyarant
lehetséges, tovabba az ingatlanhoz kdzel talalhatd 0-24 éras 6rzott parkold. Az ingatlan a Podmaniczky utca
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VAGYONERTEKELES Budapest VI., Podmaniczky utca 91. alagsor 1. (hrsz.: 28330/0/A/107)

felél megkozelithetd, a tarsashaz bejarata tagas franciaudvarrél nyilik. A kapualj és a Iépcs6haz zart, az
értékelt ingatlan egykart Iépcson at megkozelithetd, a bejarati ajtd az alagsorban, az 6vohely mellett
talalhato.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest VI. ker.,Podmaniczky utca 89. alagsor 1.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1062 Budapest VI. ker., Podmaniczky utca 89. alagsor 1.
1062 Budapest VI. ker., Podmaniczky utca 91. alagsor 1.

Helyrajzi szama: 28330/0/A/107

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1

Megnevezése: Lakas

Funkci6 a valésagban: Jelenleg lres, irodaként volt hasznélva

Telek alapteriilete: Teljes: 62 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Nem tartalmaz bejegyzést

széljegy:

2.3  Azingatlan jellemz6i

A felépitmény
allapot
Epitési éve: kb. 1918-22 kzott
Alapteriilet: albetét: 62 m2
Szintszam: 8 (pince + fszt. + 5 emelet + tet6tér)
Parkolas: kézterileten
Alapozas: savalap koranak megfelelé
Teherhord6 szerkezet:  tégla koranak megfelelé
Tetdszerkezet: fa, magastetd koranak megfelel6
Lépcs6haz, lépcsdk: a frekventalt bejaratnal vérosmarvany jo allapotu
Lift: nincs
Nyilaszarok: regi tipust, dontden kapcsolt gerebtokos ablakok, | kdzepes
raccsal védettek
Padozatok: parketta, keramia jo
Feliiletképzés: festett, vakolt, a vizes helyiségekben csempézett falak | kdzepes
Energia osztaly: n.a.
Fiitési rendszer: gazkonvektorok kozepes
Vilagitas: fliggesztett lampatestek kbzepes
Meleg viz: bojler kdzepes
Beosztas: elészobaba nyild bejarat, egymasbol nyilé helyiségek | rossz
Jelenlegi hasznositas:  (ires
Egyéb (a lakas Alagsori elhelyezkedése ellenére vilagos, mert minden helyiségnek van

szoveges bemutatasa:  ablaka. A falakon vizesedés nyoma lathato, amely lehet a szigetelés hianya
miatt, vagy a regéta lresen allo fltetlen helyiségekben a hémérséklet
klonbség okan.
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VAGYONERTEKELES Budapest V1., Podmaniczky utca 91. alagsor 1. (hrsz.: 28330/0/A/107)

Alapteriilet kimutatas

Helyiség megnevezése Szint Alapteriilet
Elészoba alagsor 6,09
WC alagsor 1,20
Flrdd alagsor 3,15
Konyha alagsor 7,00
Szoba alagsor 26,23
Szoba 1 alagsor 14,56
Tarolo alagsor 3,81
Teljes alapteriilet kerekitve: 62,00 m2

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek

e |0 tomegkozlekedés alagsori elhelyezkedés

e parkolasi lehet6ség az udvarban kedvezétlen alaprajzi elrendezés
lehetéségek veszélyek

nem jellemz6

e bérbeadas

Erésségek: belsé tényezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemz6k, amelyet fejlesztendd tertileteknek is neveznek.

Lehet6ségek: kiils6 tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.

Veszélyek: kilsé tényezOk: olyan korlatok, negativ tényezok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker eselyeit, kockazatot is jelentenek.
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VAGYONERTEKELES Budapest V., Podmaniczky utca 91. alagsor 1. (hrsz.: 28330/0/A/107)

3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az abecsiilt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlanddsagot mutato
vevl és egy hajlandosagot mutatdé eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet koveté fiiggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kériltekintden, kenyszer nelkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsilé ingatianok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel madositott, 25/1997.
(VII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kozelitheté meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti Ggyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.
Ertékmodosito tényezok meghatarozasa, elemzése.
A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos értek szamitasa.
5. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

= hS =

oAz Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelének az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos ertékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad ésszehasonlitani, illetve a kilonboz6
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlito adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ado nélkiil kell figyelembe venni.

oAz elemzett dsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapértéek fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen merészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényezdk figyelembevételével
torténik. Ertékmaodositd tenyezékent csak olyan jelentds, ertéket befolyasold tenyezé veheto fel, amely az
osszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmaodosito tenyezok koztil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Mszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

o O O O
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VAGYONERTEKELES Budapest VI., Podmaniczky utca 91. alagsor 1. (hrsz.: 28330/0/A/107)

o Kornyezeti szempontok
o Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

oAz értékelesben az ertékmodositd tenyezdk koziil az érteket jelentdsen befolyasolokat fel kell tintetni,
és ha arra lehetség van, akkor ertékmodositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értekmaodositd tenyezék alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

e Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értekmadositasa utan kialakulo fajlagos érték es az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo 6sszehasonlito adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldtertlet és a felépitmények kilon is értekelhetéek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertlé kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az ertéket. Az erték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz ertéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenérteke. Az
értékelesnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazo rendszeres beveteleket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlito adatokbol korrekcios tényezok alkalmazasaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbél
levonjuk a berlére at nem harithatod, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbol adodo atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokeésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstél a piaci szereplék
altal elvart megtértilesi rataval egyenlo.

Koltséqg alapu értékelés

A koltseg alapu értékelés lenyege, hogy az ingatlan Ujraelallitasi koltsegébél (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idd mulasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitmenyekhez tartozo foldterilet jelenlegi ertekét. Ez a modszer fejezi ki legkevesbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt Iévé, vagy karosodott [étesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer 6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelepitmény ujraépitési vagy potlasi koltsegenek meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4, A felepitmény Ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
0sszegzese.

1. A foldteriilet értekét annak Ures allapotban vald értekelésével kell megallapitani, vagy a piaci
0sszehasonlitd adatok elemzesén alapuld modszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

2. A potlasi koltseg olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idGpontjaban a
meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de
azonos hasznossaggal pétolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltsegben a megléevé szerkezetek
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valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, fliggetlenil azok jelenlegi hasznosulaséatol.
A potlasi és az Ujraepitési koltseg egyittesen: Ujra-eléallitasi koltség.
Az Gjra-el6allitasi kdltségen minden ténylegesen felmertild kéltseget kell érteni. Ezeket a koltsegeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Ujra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a bels6épitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Gjra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibél vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven bellil késziilt el, és ha a bekerilési kdltsegeket megbizhatéan dokumentaltak.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

Az Ujra-eléallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekertékkel ndvelve adodik eredmenyl a

koltségalapon szamitott forgalmi értek.

4. ERTEKELES

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlito modszert és a hozam alapil modszert alkalmaztuk az alabb

részletezettek szerint.

4.1

Bérleti dij meghatarozasa

Az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasara a piaci 6sszehasonlito modszert alkalmaztuk. Tranzakcios adatok
nem allnak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk. Az 6sszehasonlitas soran figyelembe vettik
a komfortfokozatot, a Budapesten beliili elhelyezkedést, a kozlekedést, az ingatlan butorozottsagat, a miiszaki
allapotot, a parkolasi lehetdséget, az ingatlan gépesitettséget, az éplileten beliili elhelyezkedést a kovetkezé

tablazat szerint:

Az ingatlan bérleti dijanak meghatérozasa piaci 6sszehasonlito modszerrel

Megnevezés

1.

2.

3.

Ingatlan cimek

VI., Podmaniczky
utca 91.

V1., Delibab utca

VII., Lovolde ter

XIll., Kassak Lajos utca

Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Adat datuma 2019. marcius 2019. marcius 2019. februéar
Adat forrasa www.ingatlan.com/24782783 | www.ingatlan.com/28525815 | www.ingatlan.com/28671974

Ingatlan tipusa

tarsashazi lakas

tarsashazi lakas

tarsashazi lakas

tarsashazi lakas

Realizalt | kinalati

alapteriilet (m?)

ol i 190 000 Ft 160 000 Ft 140 000 Ft
Korrigalt bérleti di kﬁ:'rfé'k';‘,”_rfgfﬁio 171000 Ft 144 000 Ft 126 000 Ft
Epilethely’seg 62 m2 64 m2 62 m2 65 m2
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VAGYONERTEKELES Budapest VI., Podmaniczky utca 91. alagsor 1. (hrsz.: 28330/0/A/107)
Fajlagos bérleti dij
(Ft/m2lho) 2672Ft 2323 Ft 1938 Ft
A targyi ingatlan
kdzepes allapotu, Jo allapotu, féldszinti Jo éllapotu, elektromos Elektromos fiitésd,
szuterén szinten elhelyezkedést, flités(, butorozott, szuterén-pince szinten
Szbveges leiras helyezkedik el, 6sszkomfortos, részben részben gépesitett, elhelyezked6, batorozott,
gazkonvektoros gépesitett, erkelyes foldszinti elhelyezkedesi teljes gépesitéssel
flitése és utcara ingatlan. ingatlan. rendelkezd ingatlan.
nézd ablaka van.
[Ertekmodosito tényezék
Komfortfokozat komfortos dsszkomfortos komfortos komfortos
Korrekcio -5% 0% 0%
Budapesten beliili VI. keriilet, Haaonlo T Paaorls
elhelyezkedés Podmaniczky utca
Korrekcio 0% 0% 0%
Kozlekedés jo hasonld hasonlo kedvezétlenebb
Korrekcio 0% 0% 5%
Butorozott nem nem nem igen
Korrekcio 0% 0% -2%
Mszaki allapot kézepes jo jo jo
Korrekcio -5% -5% -5%
Parkolasi lehetdség Kozierieten £8 kedvezétlenebb kedvezétlenebb kedvezétlenebb
udvaron belil
Korrekcio 2% 2% 2%
Gépesitettség, ; gaztiizhely, sito, : e = mosogep, hito,
konyhabutor nes mosogatogép flapiizielysud gaztlizhely, siité
Korrekci6 -6% -4% -8%
Epiileten beliili S B : B
elhelyezkedés alagsor foldszint foldszint pince szinti
Korrekcio -5% -5% 10%
Osszes korrekcio -19% 12% 2%
Korrigalt fajlagos
bérleti dij (Ft/m2/ha) 2062 2164 2044 1977
(Ft/m2/ho)
Korrigalt bérleti
di (Ftho) jarS3
Az ingatlan ; ;
zAngavs 128 000 Ft/ho 1536 000 Ftlév
bérleti dija

4.2 Forgalmi érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi értekének meghatarozasara piaci O0sszehasonlito moédszert alkalmaztunk, majd
ellenérzéskent hasznaltuk a hozamszamitas modszerét. Tranzakcios adatok nem allnak rendelkezéstinkre,
ezert kinalati adatokat hasznaltunk. Az Gsszehasonlitas soran figyelembe vettik a komfortfokozatot, a
kertleten belili elhelyezkedést, a kozlekedest, az épiileten bellili elhelyezkedést, a miszaki allapotot, a
parkolasi lehetdséget, az ingatlan elrendezését, az ingatlan kozteriilettel vald kapcsolatat, a zajhatast a
kévetkezd tablazat szerint:
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Budapest VI., Podmaniczky utca 91. alagsor 1. (hrsz.: 28330/0/A/107)

A lakas megnevezésii ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Megnevezés 1. 2, 3.

; VI., Podmaniczky s ; - VI, Kiils6-Terézvaros -
Ingatlan cimek it T4 VI., Kirély utca VI., Rippl-Ronai utca Diplomatanegyed
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Adat datuma 2019. marcius 2019. marcius 2019. marcius
Adat forrasa www.ingatlan.com/26367473 | www.ingatlan.com/26410934 | www.ingatlan.com/28896749

Ingatlan tipusa

tarsashazi lakas

tarsashazi lakas

tarsashazi lakas

tarsashazi lakas

Adasveételi | kinalati ar

(Ft) 42900 000 Ft 44900 000 Ft 28 900 000 Ft
Kinalati ar miatti korrekcio -10% 38610 000 Ft 40410 000 Ft 26 010 000 Ft
Lakas alapteriilete (m?) 62 m2 62 m2 67 m2 53 m2
Fajlagos ar (Ft/m?) 622 742 Ft 603 134 Ft 490 755 Ft

A targyi ingatlan
kozepes allapotu,
szuterén szinten

Felujitando, foldszinti,

Foldszinti, kertre nézo,

Szuterén, 6sszkomfortos,

Szoveges leiras helyezkedik el, duplakomfortos, udvari i : gaz (konvektor) flites,
; pes osszkomfortos ingatlan. X . ;

gazkonvektoros kilatassal. kozepes allapotu

flitése és utcara

néz6 ablaka van.
Ertékmodosito tényezok
Komfortfokozat komfortos duplakomfortos osszkomfortos 6sszkomfortos
Korrekcio mértéke -T% -5% -5%
Keriileten beliili 5 ; Z
elhelyezkedés forgalmas kedvezdbb hasonlé kedvezdbb
Korrekcio mértéke -10% 0% -15%
Kozlekedés jo hasonlé hasonlé hasonlo
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Eplsen be[ull alagsor foldszint foldszint szuterén
elhelyezkedés
Korrekcio mértéke -10% -10% 0%
Mszaki allapot kozepes kézepes feltjitott kézepes
Korrekcié mértéke 0% -10% 0%
Parkolasi lehet6ség ugvarpg .52 kozteriileten kozteriileten kozterlileten

kozteriileten
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
rossz elrendezesti,
Ingatlan elrendezés egymasbal nyilo hasonlo kedvezébb kedvezébb
szobak
Korrekcio mértéke 0% -3% -3%
Giiaitsy ablakai udvarra és ; s ;

Kozteriileti kapcsolat utcéra is nyflnak udvari kertre nézé udvari
Korrekcio mértéke 2% -2% 2%
Zajhatas kissé zajos kedvezébb kedvez6bb kedvezébb
Korrekcio mértéke -5% -5% -5%
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Budapest VI., Podmaniczky utca 91. alagsor 1. (hrsz.: 28330/0/A/107)

'Korrekcm a V|.zsgalt’ 30% 35% 26%
ingatlanhoz viszonyitva

T 4 . . 2
Korrigalt fajlagos ar (Ft/m?) 397 038 435919 392 037 363 158
Korrigalt ar (Ft) 24 616 380 fajlagos nm ar x helyiség alapteriilet

Az ingatlan forgalmi 24 600 000 Ft
értéke kerekitve (Ft)

A hozam alapti modszer alkalmazasanal abbol indulunk ki, hogy az az ingatlan forgalmi érteke
meghatéarozhato az ingatlan hasznositasa soran elérhetd tiszta beveétel tékésitésével. A szamitott érték az

éves tiszta nyereség és a tokesitési rata hanyadosa.

A 1. és 2. szamU tablazatok tartalmazzak a hozam alapu szamitas részletezesét.

1. szamu tablazat

Tokésitési/hozam rata Gsszetétel becslése
Megnevezés datum érték (%)
MNB 15 éves kotvény 2019.03.07 3,720%
tranzakcios koltségek 2019.03.07 0,500%
tipus kockazat lakas 1,000%
regionalis kockazat VI. keriilet 1,500%
Hozam rata 2019.03.08 6,720%

2. szamu tablazat

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével

évi teljes bevétel 1536 000 - Ftlev
veszteseg (kiadasi, behajtasi) 8,00%

tokésitési rata: 6,720%

Tokesitett forgalmi érték: 21028 571 - Ft
Kerekitett forgalmi ertek: 21000 000 - Ft
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VAGYONERTEKELES Budapest VI., Podmaniczky utca 91. alagsor 1. (hrsz.: 28330/0/A/107)

2. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Budapest VI. ker., Podmaniczky utca 91. alagsor 1. alatti, 28330/0/A/107 hrsz.-u ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasat a piaci 6sszehasonlito- €s a hozamszamitas modszerét alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlitd modszerrel kapott értéket fogadjuk el.
A hozamszamitas modszerét csak ellendrzésként alkalmaztuk.

Ertékelési modszerek Eék (Ft)  Silyozés (%) S”'V°?r?tt)t SHek
Piaci 0sszehasonlito elvi 24 600 000 Ft 100% 24 600 000 Ft
Hozam alapt megkozelites 21 000 000 Ft 0 Ft
Végso forgalmi erték
kerekitve: 100% 24 600 000 Ft
Fentiek alapjan az éertékelés eredménye:
Az ingatlan brutto piaci forgalmi értéke, 24 600 000 Ft

kerekitve: po s : ;
azaz huszonnégymillid-hatszazezer forint

397 000 Ft/m?

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke, . . . .
g jlegos P g azaz haromszéazkilencvenhétezer forint/m2

kerekitve:

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

A fenti érték bruttd érték, amely tartalmazza az afa mértékét is és azt a feleknek a mindenkori afa térvény
szerint kell eqgymas kozétt elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az afa kérnek.

Budapest, 2019.03.12. Budapest Favaros 0 enytirsasig

T - . 73
Tomc31k Veromka ~Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-ertékel6 igazsagugyi ingatlan-ertékbecslési szakérto

eng. szam: IM 9629/2011

)
F‘ek;s(haéy&At{’ Iga

ingatlan-értékbecslési irodavezetd
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3.  KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok 6nalloan 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 (kiléndsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levé szemelyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nelkiil.

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

Jogi koriilmények

Jogi természeti igyekben nem vallalunk felel6sséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kételezettsegekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozoé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, €s a megbizotél kapott
informéaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és ertékesithetdk és nincsenek olyan megkotesek, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés maskent nem emiliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink tertiletmérést, foldmérést, az ertékelésben talalhato alapadatok a
megbizd adatszolgéltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épliletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképessegének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekert felelésséget nem vallalunk.

A kérnyezetvedelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a ttmaban szakertét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyez6t nem vettlik figyelembe.

Megbizastol valo fliggés

A vagyonértékelé a megbizasban foglalt céltol és feltételektél nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
elter, jogszaballyal ellentetes.

Szokasostol eltérd megbizas esetén értekeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, s a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonertékelés soran az alapelveknek megfelel6en, a szakmai sztenderdek el6irasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél erdekében.
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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésseg az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informaciod kozvetitéjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tenyeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabdl adodo hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felel6sség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekdovetkezett barmilyen nemdi valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kérnyezeti korliimények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltéré hasznalat, allagromlas, mszaki-fizikai elvaltozas, engedely nélkili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Reijtett hibak
Rejtett hibakeért felelésséget nem vallalunk.
Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékel6knek személyes érdekiik nem flizédik az értekelés targyat kepez0 ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

,

Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatdl szamitott hat honapig hasznéalhato fel.

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

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Féviros Korminyhivatala XTIV, Keriileti Hivatala

Budapest, XIV , Bosnyiic tér S. 1590 Budapest, P{ 101 Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat A\A&r
Megrendelés s2dm: 8000004/63019/2019 ® 4
2019.02.20 , \

RBUDAPEST VI.KER. *"v
Belterilet 28330/0/2/107 helyrajzi szdm q u

1062 BUDAPEST VI.KER. Podmaniczky wtca 89. alagsor. ajté:l. 4
1062 BUDAPEST VI.KER Podmaniczky wutea 91. alagmor. ajté:l. J\ ¥

LRESZ ? ¥
. Az egyéb onallé ingatlan adatai: &y
megnavezés terulet azobik =zama ezzmei hanyad tulajden v
m2 egéaz/fél

lakas 62 2 0 44/10000 onk
Be jegyzé hatirozat: 999994/1999/

- bejegyzé hatarozat:

Az alapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségekkel. |§ W

. bejegyzé hatarozat: 119450/1990/

Tarsashaz
Az onallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meg ar tt helyimégek .

DRESZ k
. twolajdeoni hanyad: 1/1 'S 4

bejegyz6é hatarozat, érkezéai idé: 239478/1993 VII.15. w
jogeim: 1991, évi KXXIII. tv. 1. §

jegallas: tulajdonosz i o
név: BUDRPEST FOVAROSI GNKORMENYZAT 4

cim: 1052 BUDRPEST V.KER. Varoshaz utca 9—11\
“WMRESZ
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