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VAGYONERTEKELES 1098 Budapest, Borzsény ufca 19. fsz.3. (hrsz.: 38236/330/A/3)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Térgy: a 1098 Budapest, Bérzsény utca 19. fsz.3. szam alatti, 38236/330/A/3 hrsz.-i, a Budapest Fovaros
Onkormanyzata 1/1 tutajdonaban lévé, lizlethelyiség megnevezési ingatlan értékelése.

Elvégeztiik a targyi ingatlan értékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk ossze.

A megbizas adatai

Megbizb: Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Fbosztalya

Az ériékeld neve: BFVK Zrt.

Az ériékelés forduldnapja: 2018, oktober 25.

Az ériékelés érvenyessége: hat honap

VY . az ingatlan forgalmi  értékének, bérleti dijanak

Az ertekelés cela meghatgrozésa. értgkesités szandék erdekeben

Helyszini szemle idépontja: 2016. okiaber 21.

Alkalmazott mbdszerek: piaci dsszehasonlitd modszer, hozamszamitas modszere
Az ingatlan nyilvantartis szerinti adatai

Az ingatllan nyiivantartas szerinti dzlethelyiség

megnevezése:

Az ingatlan fizikai megjelenése. orvosi rendeld

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1098 Budapest, Bbirzsény utca 19. {sz.3.

Az ingatlan helyrajzi szama: 38236/330/A/3

Ovezeti FSZKT szerinti: L7 TSZT szednti: | Ln-T

besorolas K8ZT szerinti; L7-I¢i-2 KESZ szerinti: | még nem késziilt el

A Févérosi Kozgyliles az 50/2015. (1.28.) Fov. Kgy. hatrozatial elfogadta a TSZT-t és a hozza kapesoléde FRSZ-4 A TSZT
2015. mércius 18-an Iépett hatdlyba. A 2012. december 31-én hatalyban levd, valamint a 2013. december 31-ig elfegadott
telepiilésrendezési eszkdzdk (igy az FSZKT és a KSZT) az 0j szabalyczés életbelépéseig, de legkésibh 2018. december
31-g alkalmazhaftk.

Eplilethelyiség alapteriilete: 64 m2 ]
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Ertékelt ingatlanrész: telies albetét

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgaimi értéke, kerekitve: 7 680 000,- Ft + afa

azaz: hétmillio-hatszaznyolcvanezer forint + 4fa
Az Ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 120 000,- Ft/m? + &fa
kerekitve: azaz szazhiszezer forint/m? + afa
Az ingatlan bérfeti dija, kerekitve: 86 000,- Ft/ho + 4fa
(A bérleti dij nem ftartalmazza az azaz: nyolcvanhatezer forint/hé + afa
izemelteiési és egyeb kiltségeket!)

1344 Fi/m/ho + afa

Az ingatlan fajlagos bérleti dija kerekitve: azaz ezerharomszaznegyvennéqy forintm?/hé + éfa

A meghatérozott érték az ingatlan per-, feher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokal magukban érielmezni
nem lehef. Az értékeléshen szereplt részadatok dnalidan nem hasznalhatdak fel, azok csak a vegso érték
kialakitdsahoz késziltek!

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | lewélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 344 | e-mail; bfvk@bivk.hu | vavw.bfvi.hu
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VAGYONERTEKELES 1098 Budapest, Borzsony utca 19. fsz.3. (hrsz.: 38236/330/A/3)

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének, bérleti dijanak meghatarozasa. Az értékeléssel
kapcsolatos megjegyzéseink:

Elvégeztiik a 1098 Budapest, Borzsony utca 19. fsz.3. szam alatti, 38236/330/A/3 hrsz -0, a Budapest Févaros
Onkormanyzata 1/1 tulajdondban levd, (zlethelyiség megnevezésil ingatlan értékelését a piaci
osszehasonlitd-, és a hozamszamitas modszereket alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci médszer modszerrel kapott értéket fogadtuk el, mivel
az igy meghatarozott érték kozeliti legjobban az ingatlan realis értékét. A hozam szamitas modszert csak
ellendrzeskent alkalmaztuk.

Az ingatlan bérleti szerzédesben foglaltak szerint 2019. december 31.-ig kizarélag szakrendeld céljara
hasznosithatd, melyet az értékelés soran figyelembe vettiink, igy a szamitasok soran a kétott tevékenység és
a hosszl tavu bérbeadas miatt végsé forgalmi érték kialakitasanal a piaci modszerrel szamitott értéket
fogadtuk el, melyet 80%.-ban vettiink figyelembe.

Az ingatlan utcai bejaratu, jelenleg szakrendel6k mikddnek benne, miiszakilag jo allapot.

2016. oktober 17.
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Ingatlannyilvantartasi-, és értékelési Irodavezetd Néviegyzékszam: 149112007
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VAGYONERTEKELES 1098 Budapest, Borzsony utca 19. fsz.3. (hrsz.: 38236/330/A/3)

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szerepl6 ingatlan
forgalmi értékének, bérleti dijanak meghatarozasaval, hasznositasi szandék érdekeben.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Beszereztiik: Tulajdoni lapot.
Helyszini szemle:

2016. oktober 21.-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket keszitettlink
és rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemz6it, allapotat értékbefolyasolo adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok
Tagabb kérnyezet:

Budapest IX. kertlilete az egyik pesti kerilet. - s vy KERULET

Osszefoglald torténelmi neve Ferencvaros,a %

kerileti 6nkormanyzat is ezt hasznélja. A N

varosrész 1792-ben |. Ferenc fronra \ .
lépésének alkalmabol kapta e nevet. Az - >4 4 ‘?;e"'" X
1879-ben Pest, Buda és Obuda !

egyesitésével kialakult Budapest keriiletei wasl Mn. :

kéziil, a 1X-es sorszamot kapta az akkor mar o .y

a mai kiterjedésével azonos varosrész. A § = " -

févaros jellemzd, sugaras-gy(rs N

szerkezetének két ,sugara’ az Ulléi at, s = N Map Ge
Soroksari Ut (ill. Duna-part) hatarolja, az egyes gy(rik mentén, pedig eltér6, kifelé haladva egyre kevésbé
varosias beépitési egységekbdl épl fel.

A kertlet részei:

Belsd-Ferencvaros: A Kiskorut (Vamhaz krt.) és a Nagykorut (Ferenc korut) kozti rész a legregibb, leginkabb
varosias terilet).

Kozépsé-Ferencvaros: A Nagykorat és a Haller at kozotti tertilet. A Haller at, amely sokéig a varos hatara,
egyben arvizvédelmi vonala (Ferencvarosi védgat) is volt, ma is a varosias, zart sorl beépités hatarvonala.

Kulso Ferencvaros: A kerulet ipari terulete harom reszre tagolodik (a Soroksari ut — Gubacsi ut — Kulso
Mester utca menti terlilet, a Ferencvarosi Rendez6 Palyaudvar és kérnyéke, a Gyali it menti, [ényegesen
ujabb — ennek megfeleléen korszer(ibb — kevésbé beépitett iparterilet).

Jozsef Attila Lakotelep: A Fovaros egyik legrégebbi és legbaratsagosabb lakotelepe. A mai lakotelep tobb
itemben, 1957-1967 és 1979-1981 kozott a korabbi nyomortelepeknek a felszamolasa utan, illetve azok
helyén éplilt fel. A telep belsé uthalézata altal 6t, egymastél elkiloniilé lakokorzetre osztodik, amelyek
mindegyikébe sajat bolcsddét, dvodat, iskolat és szolgaltatohazat is epitettek.

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levéiciny: 1252 Budapest, P, 0. | telefon: 36 7 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvichu | www.bfvichu
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VAGYONERTEKELES 1098 Budapest, Bérzsény utca 19. fsz.3. (hrsz.: 38236/330/A/3)

Kozvetlen kérnyezet, megkdzelithetéség

Az ingatlan Budapest IX. kerliletében, a Jozsef Attila
lakotelepen, a Borzsony utcaban helyezkedik el egy
,szolgéltatohaz” féldszintien. Az értékelt ingatlan 06nallo
bejarattal rendelkezik, dsszkozmiives.

Kozvetlen kornyezetében a szolgaltatohaz egyéb helyiségei, és
a lakoételep tarsashazai talalhatéak. v

Megkozelithetésege megfelel6, mind személygépkocsival (az
Ull6i at és a Gyali Gt — M5-0s bevezetd szakasza fel6l), mind
tdmegkozlekedési eszkozzel (M3 metrd megallé kb. 1 km-re, 3-
as villamos, 181-es és 281-es autobusz).

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: 1098 Budapest, Borzsony utca 19. fsz.3.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1098 Budapest, Borzsony utca 19. fsz.3.
Helyrajzi szama: 38236/330/A/3
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
Megnevezése: uzlethelyiseg
Funkci6 a valésagban: orvosi rendelé
Epiilet/helyiség alapteriilete: 64 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, nincs bejegyzés
széljegy:

2.3 A foldteriilet jellemz6i

Ovezeti FSZKT: LY KSZT: L7-1X/1-2

BesOrolis®:. Tet: T KESZ: még nem késziilt el

A Févarosi Kézgydlés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodé FRSZ-t. A TSZT
2015. marcius 18-an Iépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatélyban lév, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
teleplilésrendezési eszkdzok (igy az FSZKT és a KSZT) az (i szabélyozas életbelépéseéig, de legkésdbb 2018. december 31-ig
alkalmazhatok.

1013 Budapest, Attila 0t 13/2, | levaleim: 1253 Budapest, Pt 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 38 1 2252 444 | e-mail: bivic@bivic.hu | v bfvichu
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VAGYONERTEKELES 1098 Budapest, Borzsony utca 19. fsz.3. (hrsz.: 38236/330/A/3)
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A legfeljebb 7,50 m épitménymagassagu, uszotelkes intézmények épitésl dvezete — L7-
IX/-2
10. §

(1) Az épitési dvezetre - jellemzden az egészségigyi-miivelddési intézmények épitési
dvezete — az alabbi elbirasok vonatkoznak:

a) Az 6vezetben csak olyan funkciovaltas engedélyezhetd, amely a lakotelep ellatasat
szolgélja, nem forgalomvonzé, nincs rendszeres teherforgalma és nem jar a kérnyezet
zavarasaval ( zaj, blz, stb.).

b) A meglévé éplleteken magastetd nem létesithetd, emeletraépités csak akkor
engedélyezhett, ha a tervezett épilet épitménymagasséga nem haladja meg a 7,50
m-t. A homiokzati és tetésik metszésvonaldbél allitott 45°-0s sikon belil létesitett
tetéfelépitmény magasséaga nem haladhatja meg a 8 m-t.

¢c) Az épulet beépitett alapteriilete nem haladhatja meg a jelenlegit, kivéve, ha ezt a
szabalyozasi terv kifejezetten lehetévé teszi.

d) A létesitmények mikddéséhez sziikséges — a vonatkozé rendeletekben meghatarozott
- parkolét lehetdleg telken belil kell elhelyezni. Amennyiben ez nem lehetséges, a
tervben Kkijelslt kozteriileti parkolok kialakitésara, hasznalatara az Gzemeltetének az
6nkormanyzattal megallapodast kell kétnie.

e) Azingatian be nem épitett terilletei k6zhasznalatu jelleggel tartanddk fenn.

2.4 Afelépitmény jellemzoi

Az éplilet jellege:

Foldszintes éplilet (szolgaltatohaz)

Szintszam: Az értékelt albetét utcafronti, foldszinti elhelyezkedésii
Alapozas: Beton savalap.

Felmend falazat: Teégla.

Fodem: Vasbeton.

Tet6szerkezet: Lapos tetd, bitumenes szigeteléssel.

Homlokzat: Vakolt.

Allapot, egyéb: j0 allapot.

1013 Budapest, Attila 0t 13/, | lavélcim: 1253 Budapest, Pf. . | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvichu | www.bivichu
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VAGYONERTEKELES 1098 Budapest, Borzsény ufca 19. fs2.3. {hwsz.: 38236/330/A/3)
AZ ALBETET ALTALANOS JELLEMZO!

Jetlemzék Allapot

Alapfteriilet : 64 m?
Szint: Foldszinti.
Bejarat: A szolgaltatonéz bejaratan kereszilil. Rendelkezik 6nallé bejarattal is!
Nyilaszarok: Bejarat fa szerkezetdi, a tobbi ajté farost, az | jo

ablakok fa szerkezetek.
Falburkolatok: Vakolt, festett, a vizes helyiségekben | i6

csempézett,
Padléburkolat: Kerémia padlo. jo
Flitési rendszer: Kdzponti, taviltes. aflagos
Vilagits: Fénycsé armatirak. Jo.
Viz és meleg viz:  Elektromos bojler. Jb.
Hasznositas: Szakorvosi rendeld {szemészet, fogorvosi rendels)

Allapot, egyéb: Az albetét jo Allapoti.

2.5 SWOT analizis

erbsségek gyengeségek
e kdmyezet o kialakitas
o allapot o a fevekenység csak a lakotelephez
kapcsolodoan képzelhetd el
lehetéségek veszélyek
e bérbeadéas e a lakdtelep adottsdgainak vallozasa
o lakdtelephez kapcsolodd egyéh szolgéltatd erbsen érinti az ingatlant is
tevékenység

Erdsségek: belsd tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet epileni a
jovében, és lehet ra befolyés, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: beisd tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzik, amelyet fejlesztendd feriiteleknek is neveznek,

Lehetéségek: killsd tényezbk: olyan adottségok, amelyekef nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhaljuk az erbsségeinket.

Veszélyek: kilsé iényezik: olyan korlatok, negativ iényezdk, amelyekel nem fudunk befolyasolni, és
csOkkentik a siker eselyelt, kockazatot is jelentenek.

3. ERTEK FAJTAK, MODSZEREK, FELEPITES (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

FAJTAL:
Piaci forgalmi érték

Az abecslit dsszeg, amelyért az ertékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd
vevd és egy hajlandésagol mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kdvelld flggetlen
tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan, koriitekinten, kényszer nélkilt jartak el.

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levéleim; 4253 Budapest, Pf. 6. | telafon: 35 1 3252 400 | fax: 36 1 3232 444 | e-mail: bivk@bivichu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1098 Budapest, Borzsény uica 19. fs2.3. (hrsz.: 38236/330/A/3)

Specialis feltételezések miatti eltérések

L.egmagasabb és legiobb hasznélat szerinti érték

Egy ingatlan ésszeriien lehelséges és torvényes hasznélata, amely fizikailag lehetséges, megfelelGen
tamogatott és pénziigyileg megvalésithatd, és amely a legmagasabb értéket eredmenyezi.

Alternativ hasznositasi érték

Az alternativ hasznélati énék az ingatlan piaci ériékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznélat folytatasanak
feltélelezése nélkill dllapitanak meg.

Kényszereladasi ériék

Az az 6sszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhett egy, az ingatfannal valo rendelkezés tekintetében barmely
okbdl kényszerhelyzethben levd eladdtdl.

Nem piaci érték

A piaci értékiS! eltérd bazis hasznalata eldit az ériékbecstének meg kell hatdroznia azt a célt, amelyhez az
ériékelésre sziikség van. Az eurdpal és nemzefi torvények és rendeletek altat egy adott esetre elGirtak
kivételével az értékbecsld csak olyan elismert ériékelési alapokat hasznélhat, amelyek dsszeegyeztetheidk az
érigkelés céljaval, és amelyekkel az ériékelés soran az atidthatdség, koherencia és kévetkezetesség alapelvei
nem sériiinek. flyen eltérd értékelési alapok hasznalatara a rvény elSirasai vagy a korliimények alapjan,

illetve a megbizd Gtmutatasai alapjan lehet sziikség, amikor a piaci ériéket alatamaszié feltételezések nem
mindsitetiek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci ertékidl eltér erték lesz.

Méltanyos ériek

Az az érték, amely egy eszkdz értékesitése soran kaphatd, vagy egy kotelezetiség tadasakor fizetendd
déntéstiket sajat céljalknak megfelelden meghozo, az Gsszes relevans tényt telies mértékben ismerd és
hajlandosagot mutato felek kozotti szabalyos tranzakeid keretében. A méltanyos érték altatiban ingatianok
ériékelési alapjaul hasznalhato, leginkdbb meghatérozott résztvevok kdzotti tényleges vagy leheiseges
tranzakeid soran, nem pedig lehetséges ajanlattevik szélesebb kdrll piacterét feitételezve. Emiatt gyakran
eredményez az ingatian piaci értékétd! eltérd ériéket.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetidzi Pénzlgyi Beszamolasi Standardok ltal hasznalt kifejezés, amelynél jollehet a piaci
érték telies meghatarozéséval dsszehasonlitva kissé lazabbak a feltélelezések, gyakran a piaci értékkel
azonos eredményt kapunk: az az érték, amely egy eszkoz ériékesitése soran kaphatd, vagy egy ktelezetiség
atadasakor fizetendd, az értékelés napjan a piaci szerepldk kdzott toriénd szokvanyos tranzaksié keretében.

Specidlis érték

Olyan érték, amely figyelembe vesz olyan jellemzéket, amelyek egy specidlis vasarid szamara meghatarozott
ériéket képviselnek.

Ertékcsokkent potiasi koitség

Az értékestkkentett potlasi kéliség egy vagyontargy annak korszerll megieleidjével vald helyeftesitesének
folyé koltsége, levonva az dsszegbdl a fizikai allagromlas, az avuls és a szlikséges javitasok kolisegeit.

Eldszereteti érték
Valamely vagyontargy szubjektiv ériéke, amelyet személyi, érzelmi okok alapozhatnak meg.
Konyv szerinti ér{ék

A szamvitelben hasznélatos fogalom. Az adott alldeszkdz kényvekben nyilvantartott, forduldnapi értékét jelenti.
Kiszamitaskor a bruttd érékbdl levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulonapig kiszamitott
amortizacidt. Vagyonértékelési célokra csak karlatozottan alkalmas.
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Hasznalati érték

Konyvelés altalanos szabdlyai szerint a hasznélat! ériék az a maximélis pénzdsszeg, amely a vagyontargy
folyamatos miikddtetésébs! (optimalis birtoklasabol) és a végsd piaci eladasabd! szarmazik.

L egjobb hasznositas szerinti érték

A legerékesebb és legjobb hasznosités meghatarozhats, mint egy Gres foldteriletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan ésszert, lehetséges és torvényes hasznéalata, amely gyakoriatilag megoldhatd, kellden indokolt,
pénzlgyileg megvaldsithatd és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a legértékesebb
és legjobb hasznositdsnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetdség, gyakorlati kivitelezhetoség, pénziigyi
megvaldsithatbsag és maximalis nyereségesség.

Egyéb (hasznalati jog értékének meghatarozasa)

Hasznalati jog érték nem mas, mint az ingatian kortatlan hasznalatahdl szerezhetd gazdasagi elfny értéke.
Feltételezeft forgalmi érték

Azt az értékét fejezi ki, amit forgalomkepessége esetén ér az ingatlan.

Kivélasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél érdekében az értékelsi madszerek kdziil kivalaszijuk a legmegfelelibb (ek)
et.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyck - EVS) megfelelden
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanériékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsillé ingatlanck
hitelbiziositeki ertékenek meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII.11.) PM rendelette! modositoft, 25/1997.
(VIIE. 1.} PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkézérték harom médszerrel kdzelithetd meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld ertékelés elsdsorban méar megitrtént, konkrét és ismert
adasvételi/berleti Ggyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esefre vaid kiterfesztésevel,
dsszehasonlitasaval tériénik.

A médszer 5 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmddosiid iényezdk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapértek modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Vegs0 értek szamitasa a fajlagos éniék és az ingatlan merete szorzataként.

w2

s Az dsszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartaimazé alaphalmazban kelt elvégezni,
ahol a fOldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentbsen eltérd szélst értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az érntékeldnek az dsszehasonlitis alapjaut szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismerriie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos ériekformakat és csak
azonos jogokat {pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog} szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiildnbozé
értékformak és jogok kdzott korrekeids tenyezbket kell alkalmazni. Az sszehasonlité adasvétel arakat az
altalanos forgalmi add nélkll kel figyetembe venni.
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oAz elemzett Bsszehasonlitd adaiokbd! kell az alapértéket meghatarozni, Ez az alaperték fajlagos ertek,
4ltalaban terilletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben méas volumen mérdszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhézi agy, szaliodai &gy stb.) is alkalmazhatdak.

= A vizsgAlt ingatlan értékének pontosabb meghatérozasa értékmodosito tenyezak figyelembevetelevel
torténik. Ertekmadosito tényezként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényez veheld fel, amely az
Osszehasonlito adatek alaphalmazéra nem jellemzd.

Az ériékmodositd tenyez8k koziil az atdbbiakat minden esetben vizsgalni kell:
© Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalali szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktdra

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szemponfjai

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

C O 006000

e Az &rtékelésben az értékmadositd tényezdk kozill az értéket jelentdsen befolydsoldkat fel kel tintetni,
és ha arma lehetGség van, akkor ériékmodositd hatasukat szamszerden is meg kell hatérozni. Az
ériekmodositd tényezSk alapjan kell médositani a fajlagos alapériéket.

oAz ingattan forgatmi értékét a fallagos alapérték értékmaédositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatianra vonatkozo Gsszehasonfitd adat nem &ll rendelkezésre, a fenti modszer
ingatianrészenkénti alkalmazasa kilon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az iparfelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények killdn is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alaplt megkdzelités

A hozamszamitason alapulo ériékelés az ingatlan jGvGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekeben
felmeriild kiadasok killdnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értékel. Az ériék megailapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkiz énéke annyi, mint a belSle szérmaz6 tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcicja melletti optimatis bérbe adhatoség adatait hasznaljuk fel. A hasznositashol
szarmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatian sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felhasznalasaval hatdrozzuk meg. Az Osszehasonlitd adatokbdl korrekeids tényezdk alkalmazésaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitolt bevételekhbdl
levonjuk a bérire &t nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatlansaghol adédé &flagos
bevételkiesést. A szamitott ériék az éves tiszia nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
t6késitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantd!, mini befektetéstdl a piaci szerepldk
altal elvart megtériilési rataval egyenld.

Nettopotiasi koltsegszamitas

A nettopotlasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Gjra-elBallitasi kdltségebs! (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott ériék) le kell vonni az id6 milasa miatti avulést, majd ehhez kell hozzéaadni a
felépitményekhez tartozod foldterlilet jelenlegi énékét. Ez a modszer fejezi ki legkevéshé a tenyleges piaci

viszonyokat. Epités alatt 1vd, vagy kérosodott iétesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha méas mddszer nem all rendelkezésre.

A modszer f6 lepései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy pdtiasi kéliségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-el6allitasi koliségébdl az avulds levonasa és a lelekértékkel valo
Gsszegzése.
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1. A foldtertlet értekét annak lres allapotban vald értékelésével kell megéllapiiani, vagy a piaci
Hsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kilénleges esetben a hozamszamitason
alaputd modszer szerint.

2. A potlasi kéliség clyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az ériékelés idépontjgban a
meglévs funkciok (de eselleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok} a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitesi koliségben a meglévl szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének kltségeit kell elbiranyozni, fliggetiendl azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az djraépitési kdliség egylittesen: Ujra-eldallitasi kéitség.

Az Ujra-el6alitasi koltségen minden ténylegesen felmeriilé kdltséget kell érteni. Ezeket a kbltségeket a
tényleges epitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Ujra-elballitasi kbliségébe az éptletgépészetet &s a belsdépileszeli elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Gjra-el6éllitasi koltség Altalanos forgalmi addt nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kditségeibll vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-elGallitasi éniek csak kivételes esetben fogadhato el liyen eset lehet, ha az ingatlan
nehény even belill kesziilt el, &s ha a bekeriitesi kbliségeket megbizhatdan dokumentéltak.

3. Az avulas az id0 miltasa miatii értékecstkkenés. Harom 16 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

4, Az (jra-elballitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékke! ndvelve adodik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi ériek.

FELEPITESE:

Kiindulasi alapadatok tartalmazza; a megbizasban foglalt feladatot, a pontos targyat, a cél meghatérozasat,
a felhasznalt informaciok korét, a helyszini szemle rovid leirasat, a tisztazattan koriilmenyeket, feladattal
kapcsolatos korlatozasokat,

Ingatlan kdrnyezete: telepllés, kerliet leirasa itt ismerhetd meg.

Az ingatlan ismertetése tartalmazza: az elhelyezkedés leirasat, térképet, az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi
allapot bemutatasat, {a megbizashan jeldlt ingatlan jellege szerint) a telek jellemz{it, a felépitmény/ek leirasat,
a helyiseg/ek bemutatasat.

Az érték definicidja: szakmai Osszefoglalasként tartaimazza az ériékeldnek a jogszabély &s a szakmai
sztenderdekben fellethetd érték definicidkat, valamint ezekb&l az értékelés céljghoz rendelt érték
kivalasztasanak indoklasat.

Ertékelési modszerek: tartaimazza: a harom érigkelési madszer, valamint kombinacidjuk rovid definiciojét,
alkalmazésuk lehetdségeil, iletve a legérickesebb és legjobb hasznositas elemzést, az alkalmazott
médszerek kivalasziasanak leheidségeit,

Ertékelés, alkalmazott modszer: tartalmazza a kivalasztott modszerek hasznalatat szdveges leiréssal. Az
egyes szamitasokat a meliéklet teljes egészében, ez a fejezet a szamitasok eredményét tartaimazza. Veégsd
érték kialakitasanak madiat, indoklasat.

Fold és felépitmény értékének szétvalasztasa famennyiben sziikséges/. az atkalmazandd jogszabaly
kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foidteriilet értékének kiildnbsegétdl fligg.
Ehhez szitkséges az egyszer(i megbontas. £z ebben a részben talélhato, A vonatkezd szamitasi részt ittis a
melléklet tartaimazza.

Vallalasok és korlatozasok: minden ofyan kdriiiményt, kizarést, valialast tartaimaz, amely mellett, az értékeld
a vagyonértékelést készitette, mely kikitéseket a megbizénak eldir. Ugy mint kompetencia, jogi krilmények,
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felhasznalas kore, feltételei, szellemi alkotashoz kapcsolddd jog, jogszabélyok, sztenderdek, becsérték
véllalasa, értékben foglaif részek.

Mellékletek: okiratok, fotok, szamitasok, egyéb.
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4. AZERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK

Jelen értékelésben a piaci Osszehasonlitd-, és a hozamszamitas médszereket alkalmazzuk az alébb
részletezetlek szerint.

4.1  Piaci 6sszehasonlitd modszer
A piaci 6sszehasonlitd modszert az ingatlan ériékének és bérleti dijanak meghatarozasara alkaimazzuk.

Az Osszehasoniité adatok keresése soran elsG 1épéshen adatokat gyljidtliink az erékelendd eszkdzhoz
hasonlo alaphaimazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kider(ilt, hogy az ériékelt ingatlannal ésszehasonlithato publikus adat nem
all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterieszieftiik az értekelés ikdpontigban a nyilvanosan elerhetd
forrasokbol szarmazd kinalati adatokra is (eltekintve az also &s felsd szélsbertékekidl).

Az igy kapott Osszehasonlitd adatokat elemeztilk, O0sszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltik az értékmddositd hatésokat, s ezt kivetben végeztik el a forgalmi énték meghatarozasét az
alabbiak szerint.

Az adatgy(jtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgélva kivalasziottuk azon értékesitett, iltetve értékesitésre
szant ingatlanok adatait, melysknek f0bb paraméterei a legkdzelebb allnak az &rickelas targyahoz, A korrigait
kinalatifeladasi arakbdl kiszamitottuk az épliletek nettd, hasznos alapterileteire est fajlagos ériékeket,
melyeket a korrekeits tényezdkkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcids tényezok az elhelyezkedés es
a kbzlekedés —~ megkdzelithetGség, a felépitmények mérete, miiszaki &llapota, a parkolasi lehetSség, a telek,
a kozterlileti kapcsolat. Az 8sszehasonlité adatok ezekben a szempontokban nem térnek el nagymértékben
az értékelt ingatiantol, ezért a korrekci6 mértéke is a +0-10%-0s savon beliil mozog.

A korrekeoiot kovetden kiszamitotiuk a kivalasziott korrigélt fajlagos értékek szamiani tlagat, mely az értékelt
ingatlan értékének alapjaul szolgalo fajlagos arat eredményezte.

A mellekletek kizott a Szamitasok els6 része tartalmazza az ésszehasonlité adatokat, figyelembe véve a
korlatozésokat és korrekcidkat, és tartalmazza az ingatlan meghatarozott forgalmi értékét, mely a 64 m2
tekintetéhen 9 800 000.- Ft forgalmi értekst jelent.

A meligkietek kozott a Szamitasok rész 1. sz. része tartalmazza a részletes szamitast.

4.2  Hozam alapt médszer

Az értékelés soran az értékelt ingattan jovedelemiermeld képességét vizsgaltuk, azaz a jdvBben vérhatdan
képzdd6, szabad rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerdsttettik, amely kifsjezi az ingatlannak,
mint (zleti befekietésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtokiasabot és hasznatatabdl
szarmazo jovBben varhatd vagyoni eldnydket a vizsgalat idpontjaban vessziik figyelembe.

Az ériék megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szarmazoé
tiszta jovedelmek jelenérigke. A hasznositasbol szarmazd rendszeres bevételt, bérleti dijat az ingatlan sajat
adatainak, valamint piaci 6sszehasonlité adatok felhasznalaséval hatérozzuk meg. Az elhelyezkedésen,
megkdzelithetdségen, beépitési adottsagokon til figyelembe vettitk a berbevetethez kapcsolédd fogyaszioi
szokasokat is. Az elérheld tiszta bevételt a bérbe adhatd alapteriiletek &s a fajlagos bérleti dij szorzatakent
hataroztuk meg:

- A bérbe adhatd terliletet az éplletek netlo ferlilete alapjan vettiik figyelembs.

- A figyelembe vehetd fajlagos bérfeti dijat dsszehasonlitd médszerrel, hasonlé ingatlanok Gsszehasonlito
adatai alepjan szamoliuk. A figyelembe velt korrekcios tényezék az elhelyezkedés es a kozlekedés -
megkdzelithettség, a felépitmények mérete, miiszaki dllapota, a parkolési lehetéség, az éplleten belii
elhelyezkedés, a kizteriileti kapesolat. A jellemz6k mértegelése utan a korrekeid meriéke a +0-25%-0s savon
belil mozog.
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Az ingatlan hasznosiiasa soran elérhetd tiszta bevétel tkésitésével hatarozhato meg az ingatian forgaimi
ériéke. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkaimazott tGkesitési
kamatlab — az ingatlan funkcitja alapjan — az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a placi szerepldk altal elvart
megtérilesi ratéval egyenid.

A t6késitési ratathozamrata meghatérozaséra a gyakorlatban kiatakult efjarést, az Ugynevezett felépitéses
médszert (build-up) alkaimaziuk, mivel jelenieg nem alinak rendelkezésre olyan részletezettségii tranzakcios
adatok, melyek alapjan az dsszehasonlitd modszerrel meghatarozhatd lenne a hozamréta. A felepitéses
mddszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak dsszegeként adodik. EisS lepésként az
slfogadhaté lehetéségek kzlil a 12 havi BUBOR-t vettilk figyelembe, amely, mint a ,Budapesti Bankkdzi Forint
Hitelkamatlab”, joi jellemzi a kockazatmentes hozamot és az orszag kockazattal kapcsolatos tényeziket. Az
egyéb kockézatok és kbitségek kozott a franzakcios koliséget, az ingatianpiaci kockézatot, a tipus kockazatot
és a regionalis kockazatot vettik figyelembe. Az igy meghatarozott réata jol jellemzi az adott ingatlant.

A mellékletek kdzétt a szamitasok rész masodik része tartalmazza a hozam szamitas részletezését, mely
alapjan

- 12 havi BUBOR: Vilagszerte; 0,74

- azingatlan havi bérleti dija a 64 m2 tekintetében 86 000 Ft/ho,

- ahozamrata 0,000 %,

- ahozam {késitésével meghatarozott forgalmi érték a 64 m2 tekintetében 9 700 000 Ft.

A mellékletek k6z6it a Szamitasok rész 2. sz. része tartalmazza a részietes szamitast.

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a 1098 Budapest, Borzsony utca 19. fsz.3. szam alatti, 38236/330/A/3 hrsz.-0, a Budapest Fovaros
Onkormanyzata 1/ tulajdondban 16v8, (zlethelyiség megnevezésli ingatlan ériekelését a piac
dsszehasonlitd-, s a hozamszamitas modszereket alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci modszer madszerrel kapott értéket fogadtuk el, mivel
az igy meghatarozott ériék kdzeliti legjobban az ingatlan reélis értékét. A hozam szamitas médszert csak
ellenbrzésként alkalmaziuk. Az ellendizés nagysagrendileg megerdsitette a piaci 8sszehasonlito modszer
eredményet. Mindezek alapjan az értékelés eredmeénye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 7 680 000,- Ft + afa
azaz: hétmillié-hatszaznyolcvanezer forint + éfa

Az ingallan fajlagos forgalmi ériéke, 120 006,- Ft/m? + &fa
kerekitve: azaz szazhtszezer forint/m? + afa
Az ingatlan bérfeti dija, kerekitve: 86 000,- Ft/ho + afa
{A bérleti dij nem tartalmazza az lzemelletési és azaz: nyolcvanhatezer forint/ho + éfa
agyéb kbitségeket!)

. . o ) 1344 Fi/m#hé + afa
Az ingatlan fajlagos bérleti dija kerekilve: azaz ezerharomszazneqyvennégy forin/m?/hé + éfa

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

Az ingatlan bérleti szerz6désben foglaltak szerint 2019. december 31.-ig kizardlag szakrendeld céljara
hasznosithatd, melyet az éntékelés sorén figyelembe vettiink, igy a szamitasok soran a koiot! tevékenység és
a hosszl tvit bérbeadas miatt végss forgalmi érték kialakitasandl a piaci médszerrel szamitott éréket
fogadtuk el, melyet B0%.-ban vettink figyslembe.
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6.

KORLATOZO FELTETELEK
6.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem iehet. Az értékeléshen szerepld részadatok Gnalidan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végsd érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklésa nem vonja maga utan a nyilvanosségra hozatal jogat. A
jelentés egyeflen része sem (k{onodsen barmely kdvetkezietés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
tevl személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospekius, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikécio
mas formajan keresztiif az BFVK Zit. ir&sos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

Az meghatarozott értékek kizarblag a jelen vagyonériékeléshen foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

6.2 Jogi kiriilmények

Jogi természetl Ggyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezetiségekke! kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontéargyakra vonatkozd tulgjdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informéaciokra tmaszkodtunk. Feltételeztlik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek
és énékesithetdk és nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékeles masként nem emliti.

6.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem vegezilink terlletmerést, foldmérést, az ériekelésben taldthatd slapadatok a
megbizd adatszolgéltatdsén és az ingatian-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikal és
diagnosztikai méréseket, illetve éplletizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem vegeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat,

Jogi vizsgalatot az atadoft iralok tanulmanyczésan tllmenden nem végezilink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagard! a tulajdoni lapon bejegyzetieken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekért feleldsséget nem valialunk.

A kdmyezetvédelmi és ialajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a lulajdonos a szennyezetiségre nyilatkozatot nem telt ezért az ériék megallapitasanél ezt a
tényez6t nem vettik figyelembe.

6.4 Megbizastol valé filggés

A vagyonérteke!d a meghizasban fogialt célio! es feltételektdl nem erhet e, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eliérd megbizas esetén érickels koteles a meghizot errd! tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

6.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyoneértékeles sorén az alapelveknek meglelelden, a szakmai sztenderdek elbirasai és a jogszabalyock
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a meghizé megbizasaban foglalt cél érdekében.

6.6 Felthasznalt adafok

2.3. pontban felsorolt, fethasznalt informécick valddisagaért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatdt, vagy az informécio kozvetitSjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
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Tényként kezelt, mas értékeld/szakérté altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodé hibakért feleldsseget nem vallalunk.

6.7 Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetben bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért - bontas,
gazdasagi-erkdlcsi avulds, gazdasagi-kornyezeti korlilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan értéket
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

6.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakert felelésséget nem vallalunk.
6.9 Ertékel6i fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiik nem flizGdik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezo ellenére is csak becsiilt erteket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és eladd kozti alku soran alakulhat K.

6.10 Ervényesség
Az értékelés hat honapig érvényes, ezt kdvetéen aktualizalas, vagy Uj értékelés készitése szlikseges.
Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2016. oktéber 17.

Budapest Févires Vaavon 18 Kdzpont
Zartkoriien M(ikdds ,
~ - ‘J
, '. r/
N e~ ’
Blaho Edit ~ Csendes Edina
ingatlanvagyon-értekeld

Ingatlannyilvantartasi-, és értékelési Irodavezetd Néviegyzékszam:1491/2007
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MELLEKLETEK
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Az ingatlanra vonatkoz6 szabalyozas

A Févarosi Kozgy(ilés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatérozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodo FRSZ-t. A TSZT 2015.
marcius 18-an lépett hatalypa. A 2012. december 31-én hatalyban lévs, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott
telepiilésrendezési eszkozok (igy az FSZKT és a KSZT) az (j szabalyozas életbelépéséig, de legkéstbb 2018. december 31-ig
alkalmazhatok.

FSZKT ovezeti besorolas:

FSZKT légi foto:
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Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

m Nagyvarosias telepszert lakoterilet

Nagyvdrosias telepszerd lakdterillet (Ln-T) teriletfelhasznaldsi egységbe soroltak a korabbi
évtizedek témeges lakasigényének kielégitését szolgdlé intenziv beépitésii, jellemzéen uszotelkes
lakdtelepek. Az épiiletek szintszama altaldban S és 11 kézétt mozog, kivételes esetben ennél magasabb
— altalaban ponthaz — épiiletek is vannak a kordbbi beépitési koncepciok magassagi hangsulyaiként.
Jellemzé a terilletre, hogy az épiiletek kozotti zoldfeliletek méretiiket tekintve nagyvonaliak, és vagy
kézteriiletek, vagy kozhasznalatiak. Budapesten a meglévé, ilyen tipusu teriiletek beépitési slriségének
atlagértéke 1,25. Ennek a szell8s karakternek a megtartasa a teriletek élhetésége szempontjabdl fontos
cél. Jelen terv a fentiek értelmében a beépitési stiriiséget a 1,0 - 3,0 kézétti értékben hatdrozza meg
annak érdekében, hogy szikkség és igény esetén a parkoldst épiileten belul meg lehessen oldani.
A lakételepek bioldgiailag aktiv felilleteinek megérzése érdekében a lakdtelepi egységre vonatkozéan
35% a legkisebb zéldfeluleti atlagérték.
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Szamitasok

1 AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL

A felépitményes ingatian forgalmi meghatarozasa piaci dsszehasonlité médszerrel

Megnevezés

i 1 2. 3.
Ingatlan cimek Budapest IX., Bérzsdny | BudapestVill., Déri Miksa Budapesllf(., Nagyvérad er | BudapestVIll., Magdolna
utca 19. fsz.3. utca kdzeleben ulca
Adat jellege .- Vizsgilt ingatlan kinalati adat kinalai adat kinalafi adat
Adatdatuma 2016.10. 2016.10. 2016.10.
Adat forrasa waw.ingatla 25241 | www.ingatlan.com/2125
Ingatlan tipusa iizlethelyiség iizlethelyiség iizlethelyiség dzlethelyiség
Adasveételi | kinalati ar (Ft) 8990 000 Ft 10 800 000 Ft 7500 000 Ft
KinAlatmiat korrigatar (Fy | el k"":"ggﬁ ik 8091 000 Ft 9720 000 Ft 6750 000 Ft
o
Lakés alapteriilete (m’) 64 m2 50 m2 54 m2 53 m2
Fajlagos ar {Fh‘m’) 161 820 Ft 180 000 Ft 127 358 Ft
. rendeloként hasznosioll, | Bldszinf, felljitando allapotl, | j6 allapot, Bldszint, utcafrond i kozepe.s apot)
SRR uicafronti jo llapot utcai bejaratal bejaratal HGEROT ol el
WS ) i rendelkezik

Ertékmédosité tényezok
Jogi jelleg onallo lajdon onalio tulajdon 6nalio fulajdon onallo wulajdon
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%
Kertileten beldli . : :
et kdzponi kedvezobb kedvezobb hasonlo
Korrekcio mérigke -5% -5% 0%
Kozlekedés jo hasonid hasonlo hasonlo
Korrekcio mérieke 0% 0% 0%
Redukalt alapterilet (m’) 64 m2 kisebb kisebb kisebb
Korrekcié mérigke -5% -5% -5%
Miiszaki dllapot jo feltjiando o kdzepes
Korrekcio mérteke 10% 0% 5%
Parkolasi lehetSség kozerileten hasonio hasonlo hasonlo
Korrekcio mérigke 0% 0% 0%
Elhelyezkedés utcai bejarat utcai bejarat uftcai bejarat utcai bejarat
Korrekcio mérigke 0% 0% 0%
Infrestriun dsszkozmilves ssszkozmives bsszkozmilves ssszkbzmiives
(kbzmii-ellatottsag)
Korrekcio mérieke 0% 0% 0%
Korrekeio a w.zsgalt‘ 0% -10% 0%
ingatlanhoz viszonyitva
Kofrigéltfaﬂagos ar (Fﬁmzj 150 393 161 820 162 000 127 358
Korrigalt ar (F{) 9625 141 fajlagos nm ar x helyiség alapteriilet

i orgalmi
Az Ingatidn jorg 9600 000 Ft
értéke kerekitve (Ft)

Az ingatlan bérleti szerz6désben foglaltak szerint 2019. december 31.-ig kizarolag szakrendel6 céljara hasznosithatd, melyet az
értékelés soran figyelembe vettiink, igy a szamitasok soran a kotott tevékenység és a hosszi tavi bérbeadas miatt végsé forgalmi
érték kialakitasanal a piaci modszerrel szamitott érétket fogadtuk el, melyet 80%.-ban vettiink figyelembe.

Az ingatlan végso piaci forgalmi értéke:

7 680 000,- Ft + afa

azaz: hétmillio-hatszaznyolcvanezer forint + afa

1013 Budapest, Attila 0t 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 5. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvi.hu | www.bfvk.hu
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2.

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL

Az ingatlan bérleti dijinak meghatarozasa piaci dsszehasonlito médszerrel

Azingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlito médszerrel -

Megnevezés

1.

2.

3.

Ingatlan cimek

Budapest [X., Borzsény ufca

BudapestIX., Viola uica

BudapestIX., Uligi Gt

BudapestIX, Viola utca

1¢. §23.
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalai adat kinalaf adat knalaf adat
Adatdatuma 2016.10. 2016.10. 2016.10.
Adat forrdsa W Nww.inga 3
Ingatlan tipusa
Realizilt / kinalati bérleti
125000 Ft 140 000 Ft
dij (Fthho) 120 000 Ft
Korrigéltbérlef di g "°"fg;'g° - 108 000 Ft 112 500 Ft 126 000 Ft
Epillethelyiség alapteri
u:*} giflistyieey slaptoriint 64 m2 57 m2 61 m2 78 m2
Faliaaos bédet i 1895 Ft 1844 Ft 1615 Ft
(Fi/m'Thé)
i rendelként hasznosiiot, szeps?gszapnképtnykodo, szépségszalonként miikadd, | 0j épitési, utcai bejaratos, 3

Szbveges leiras - : felujint, riaszid, klima, i

utcafront, jo allapotl : ufcafront, feldjiot helyiséges

uicafronti
Ertékmbdosité tényezdk
Jogi jelleg &nalio tulajdon 6n4lo tlaidon &nal6 wulajdon
Korrekcid 0% 0% 0%
Keriileten beliili S z 5
ot § edés kedvezobb kedvezdbb kadvezobb
Korrekcio -10% -10% -10%
Kozlekedés kedvezobb kedvezibb kedvezobb
Korrekcio -5% -5% -5%
Redukélt alapteriilet (m’) 64 m2 hasonlo hasonlo nagyobb
Korrekcio 0% 0% 5%
Mdszaki dllapot - io feltjiot felljiot Ujszerd
Korrekcié -10% -10% -15%
Parkolasi lehet6ség kdzerlleten hasonld hasonlo
Korrekcio 0% 0% 0%
Kdzterileti kapcsolat / Y S o T
neekedts ufcai bejarat ufcai bejarat ulcai bejarat utcai bejarat
Korrekcio 0% 0% 0%
Infrast.ruktura : osszkdzmives Osszkozmives Bsszkozmives Osszkdzmives
(kdzmi-ellatottsag)
Korrekcio 0% 0% 0%
Osszes korrekci -25% -25% -25%
Korrigalt fajlagos bérlei dj
1421 138 1212
(Fimiho) 139 :
Korrigalt bérlefi
4L (FUh8) ki
Az ingatlan 2 ¥
;I 85 000 Fthho 1032000  |Fiév

bérleti dija

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 38 1
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3252400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bivichu | www bfvichy




VAGYONERTEKELES 1098 Budapest, Borzsdny utca 19. fsz.3. {(hrsz.: 38236/330/A/3)

Tékésitésithozam rata Osszetétel becslése

~ Tokésitésihozam rata Gsszetétel becsigss
Megnevezés datum | ériék (%)
BUBOR 12 hd 2016.10.24]  0,740%
tranzakcios koltségek 2016.10.24 0,500%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 3,000%
fipus kockazat tipus 3,500%
regionalis kockézat Régid 2,000%

Hozamrata T 20161024 9,740%

A forgalmi érték meghatérozasa a hozamszamitas modszerével

- Aforgalmi értek meghatarozasa a hozamszamitas modszerével -~
évi ieljes bevétel 1032000 |-Ftév
veszZieséq (kiadasi, behajtasi) 8,00%
tokésitési rata: 8,740%
Tékestiett forgalmi érték: 9747844 |-Ft
Kerekitettforgalmiénék: ..~ 9700000 f-Ft

1013 Budapest, Attila 0t 13/a. | levéldm: 1253 Budagest, PF. 6. | tefefon: 36 1 3252 400 | fax: 35 1 3252 444 | e-malk: bfvk@bivich | viww bivk.hus
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Horvath Gydrgy okl. magasépitd izemmémdk, okl. ingatlangazdalkodo-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-értékeld és kbzvetits

igazsagigyi ingatlanforgalmi szakérto IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gyérgy igazsagligyi ingatlanforgalmi szakertd nyilatkozom, hogy a (z)
1098 Budapest, Borzsony utca 19. fsz.3. szam alatti, 38236/330/A/3 hrsz.-0,

a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban 1évd, Uzlethelyiség megnevezésii ingatlan vonatkozasaban Csendes
Edina ingatlanvagyon-értékeld az ingatlan vagyonértékelését a szakmai eldirasoknak megfelelden, valamint a BFVK Zrt.
kialakult gyakorlata alapjan allitotta 6ssze.

Az értékbecslés soran felhasznélt 6sszehasonlité adatokkal és az azokbdl alkalmazott értékelési modszerrel és az értékelés
soran levont kovetkeztetésekkel egyetértek, az értékelésben megallapitott forgalmi értékek és bérleti dijak a szakmai
tapasztalatom szerint, altalam elfogadhatd mérték, realis forgalmi értéket és bérleti dijat tartalmazzak 2016. oktdber 25.-én
érvényes arszinten:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 7 680 000,- Ft + afa

azaz: hétmillio-hatszaznyolcvanezer forint + éfa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve: 120 000,- Ft/m? + afa

azaz szézhuszezer forint/m? + afa
Az ingatlan bérleti dija, kerekitve: 86 000,- Ft/ho + 4fa
(A bérleti dij nem tartalmazza az lizemeltetési és azaz: nyolcvanhatezer forint/hé + afa
egyéb kdltségeket!)
1 344 Ft/m?/h6 + éfa
Az ingatlan fajlagos bérleti dija kerekitve: azaz ezerharomszaznegyvennégy forint/m?/hé + afa
dsszegben.

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

Az ingatlan bérleti szerzédésben foglaltak szerint 2019. december 31.-ig kizardlag szakrendelG céljara hasznosithato, melyet
az értékelés soran figyelembe vettiink, igy a szamitasok soran a ktott tevékenység és a hossz( tavl bérbeadas miatt végss
forgalmi érték kialakitasanal a piaci modszerrel szamitott értéket fogadtuk el, melyet 80%.-ban vettiink figyelembe.

Budapest, 2016. oktober 17.

Horvath Gyorgy
okl. magasépitd izemmernok
okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetitd
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakérté
eng. szam: IM 4847/1996
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