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Az értékelés azonositoja: B/16/U/161

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

2016.6.14

a Budapest VI., Andrassy ut 57. szam alatti,
29457/0/A/26-29 hrsz.-u, a Budapest Févaros Onkormanyzata
111 tulajdonaban l&vd, egyeb helyiségek megnevezésd ingatianokrél,

2016. jinius 23.

A szakvelemény harom eredeti példanyban kész(ilt, ami példanyonként egy eldlapot és 38 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellekletekkel egyiitt, tovabba a mellekletek utan csatolt igazsagugyi ingatlanforgalmi
szakertdi nyilatkozatot!
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VAGYONERTEKELES Budapest VI., Andrassy ut 57. (hrsz.: 29457 /0/A/26-29)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest VI, Andrassy ut 57. szam alatti, 29457/0/A/26-29 hrsz.-u, a Budapest Févaros
Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban 1évd, egyéb helyiségek megnevezést ingatlanok értékelése.

Elvegeztiik a targyi ingatlan ertékelését és tenymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai
“Megbizo: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodéja -
Az ertékeld neve: BFVK Zrt. .
Az ertekelés fordulonapja: 2016. junius 21. _ _
Az értékelés érvényessége: hat honap
Az értékelés célia: az mgartlelm ‘ forga]ma , ertekenek  meghatarozasa,
hasznositasi szandék erdekében
Helyszini szemle iddpontja; 2016. junius 14.
Alkalmazott modszerek: piaci dsszehasonlitd modszer, maradvanyériék szamitas

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti egyéb helyiségek
_megnevezese:
Az ingatlan fizikai megjelenése: lires padlastér
Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest VI., Andrassy 0t 57.
Az ingatlan helyrajzi szama: 29457/0/A/26, 29457/0/A/27, 2945710/A/28; 29457 /0/AI29
Ovezeti FSZKT szerinti: VK TSZT szerinti: | V-V
besorolas KSZT szerinti; VK-VI-2 KESZ szerinti: | még nem késziilt el

A Favarosi Kozgyilés az 5002075, (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadia a TSZT- 6s a hozza kaposoldds FRSZL A TSZT 2015,
marcius 18-an lépett hatalyba. A 2012, december 31-én hatélyban iévd, valamint a 2013, december 3149 effogadatt telepllésrendezési
aszkizik (igy az FSIWT és a KSZT) az 0 szabalyozas (KEST) lethelépéséia, da legkésdbb 2018, december 31-ig alkalmazhatak.

Teljes:

_ 67m2+145m2+128m2+65 m?2
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Ertekelt ingatianrész: - Osszes albetet, teljes padlastér

Epiiletihelyiség alapteriilete: Ertékelt 6sszesen: 405 m?

Az ertékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 51 250 000 Ft+ afa
azaz: otvenegymillio-kétszazétvenezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
kerekitve: 126 540 Ft/m? + afa
azaz szazhuszonhatezer-Giszaznegyven
forint/m? + afa
A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egyseges egészkent kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értekelésben szerepld részadatok dnafldan nem hasznalhatéak fel, azok csak a végsd érték
kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest V1., Andrassy Gt 57, (hrsz.: 20457/0/A/26-29)

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi eértékének meghatarozasa. Az erekelessel kapcsolatos
megjegqyzéseink:

Altalunk értékelt ingatlan 4 albetéthdl all, mely fizikailag nincs levalasziva, természetben egyteri padlastér.
Megkozelitése a hatsd |épesbhazbil lehetséges, mely a félépesdéhazbal nyild fliggdfolyosordl kdzelithetd
meg, valamint itt talalhato a lift is, mely a lll. emeletig van kiepitve.

A tarsashaz kozds képviselGjét korabban megkerestiik, hogy sziveskedjen tajekoztatni bennlinket, azzal
kapcsolatban, hogy tulajdonostarsaknak a lakoepiletben van-e valami felljitasi igenylik az engedelyezesi
eljaras, valamint az alapitc okirat modositasahoz szikséges tulajdonosi hozzajaruldsuk megadasa
érdekében, de megkereséslnkre valaszt nem kaptunk. Tapasztalatunk alapjan hoz megadasat altalaban
valamilyen felljitasi munkakhoz kotik (homlokzat, gepészeti halozat, pinceszigeteles, stb.), ez a tetOter
bekerilési kdltsegét még megnovelheti, ennek mérteke akar a 10 000 000 - Ft-os érteket is elérheti,

Ertékmeghatarozaskor a piaci és maradvanyérték szamitasi modszert alkalmaztuk. VégsS érték
meghatarozasnal a kapott ertekek szamtani atlagaval szamoltunk, mert a kozottuk levé kilonbség 5% alatt
van.

Jelentdsebb korrekcid csak a piaci 6sszehasonlitd médszernél alkalmazott tablazat 2. oszlopdban van, a
keriileten bellli elhelyezkedesnel, mert érték +20% ertékndveld tenyezdt alkalmaztunk.

2016. junius 23.
Budapest Févdros Vagyonkezeld Kézpont
Zarthorlien MkédS Részvénytarsasag

2.
Apl LS s C)
Blaho Edit Szabo Gaborné

ingatlanvagyon-ertekeld

Ingatlannyilvantartasi-, és ertekelesi lrodavezetd Néviegyzkszam: 0290512001
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VAGYONERTEKELES Budapest VI., Andrassy Gt 57. (hrsz.: 29457/0/A/26-29)

1.  KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értekelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatianok forgalmi
ertékének meghatarozasaval, hasznositasi szandek erdekében,

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizd rendelkezésiinkre bocsatotta:

Tulajdoni lapot.

Beszereztiik:

Helyszini szemle:

2016, janius 14.- én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink
és rogzitettik az ingatlanok természetes és fizikai jellemzdit, allapotukat és értékbefolyasold adottsagaikat,

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE
2.1 Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok

Ml Cob sl o« ¥ y % N Fa

P ri _ ¥ B.b"i.. i
i o 4

Terézvaros:

A végletek kerlletének is nevezhetd, melynek északi sarkaban a Nyugati palyaudvar és az eltte
kialakult tér nylzsgd vilaga fogadja a helybélieket es a messzirél érkezd latogatdt, egy ugrasra innen
viszont mar a Pesti Broadway forgatagaban érezheti magat az ember, szinhazak és mulatok kozott.
Csak nehany lépés, és maris a legljabb magyar Vilagorokségen jarunk, az Andrassy aton, a nagyszeni
neoreneszansz bérpalotak kozott, a platanfak aryekaban hizodo setanyon, az eldkertes elegans villa-
palotak szomszédsagaban, Egy ujabb utcasarok, és a hajdani pesti slagerek altal megénekelt Kiraly
utcan jarunk, a pesti kereskeddk egykori féutcajan, mely remélhetSleg hamarosan visszanyeri régi
fenyet,

Oktogon:

Budapest VI. keriletében, a Nagykdrit és az Andrassy Ut keresztezddésében talalhatd nyolcszogletl
ter, egyben a Millenniumi Foldalatti Vasit egyik megalloja. A téren megall és athalad a 4-es és a 6-0s
villamos is. 1872-ig, a Sugar 0t kiepitéséig mély godor allt a helyén, ekkor toltotték fel. A kovetkezo ket
evben epllt fel a teret Gvezd négy eklektikus épiilet, Skalnitzky Antal tervei alapjan. Eleinte Nyolcszdg
ternek, Oktogonnak hivtak. 1936-t6l 1945-ig Mussolini tér, 1945 és 1990 k6zott November 7. tér volt az
elnevezése. 1990 ota ismet Oktogon.

1013 Budapest, Attila &t 13/2 | levélcim: 1253 Budapest, PL. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 2252 444 | e-mail: bfvk@bfvi.hu | www.bivk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest VI., Andrassy Gt 57. (hrsz.: 29457/0/A/26-29)

Megkozelitése: szemelygepkocsival szilard burkolatd oton mindket iranybol, tomegkozlekedéassel
kivald, a Teréz koriton kdzlekedd villamosokkal, az M1-es Metréval, az Andrassy Uton kdzlekedd

buszokkal.

Parkolas: az ingatlanon es az ingatlan elotti kozterlileten lehetseges.

Kozintézményi ellatottsdga: kivalo. A lakossag alapellatasat biztositd nagyobb (zletek, valamint

szolgaltato egysegek, kozintezmenyek gyalog elerhetdk.

Kozmiihelyzet: dsszkdzmives, vezetékes viz, villany, gaz- és csatorna kdzmivekkel rendelkezik.

2.2

2.2.1

Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok albetétenként

Ingatlan természetbeni cime:

Budapest Andrassy 0t 57.

Az ingatlanok tulajdoni lap szerinti cime:

Budapest Andrassy Ut 57.

Helyrajzi szama: 29457/0/A126 ]
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkorményzat 1/1
Megnevezése: padlastér
Funkcid a valosagban: iires padlastér
Albetét alapteriilete: 67 m?
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, - miemlek épilet

széljegy:

- szervezetli s mikddési szabalyzat

2.2.2

Ingatlan természetbeni cime:

Budapest Andrassy ut 57.

Az ingatlanok tulajdoni lap szerinti cime:

Budapest Andrassy ut 57,

Helyrajzi szdma:

2945710/A127

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1

Megnevezése: padiaster i
Funkcié a valésagban: _ires padlastér
_Albetét alapteriilete: 145 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,
széljegy:

223

- miemlek epllet

- szervezeti és mukodesi szabalyzat 3

“Ingatlan természetbeni cime:

Budapest Andrassy at 57.

Az ingatlanok tulajdoni lap szerinti cime:

Budapest Andrassy Ut 57.

Helyrajzi szdma: 29457/0/A/28

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkorméanyzat 1/1
Megnevezese: padlastér

Funkcid a valésagban: ires padlastér

Albetét alapteriilete: 128 m?

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, - miemlék épllet

széljegy:

- szervezeli es mikddési szabalyzat

1013 Budapest, Attila 0t 13/a, | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax; 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvichu | www.bfvichu
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VAGYONERTEKELES Budapest VI, Andrassy (t 57. (hrsz.: 29457/0/A/26-29)

224
_Ingatlan természetbeni cime: Budapest Andrassy (it 57.
_Az ingatlanok tulajdoni lap szerinti cime:  Budapest Andrassy ut 57.
Helyrajzi szama: 29457/0/A20
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1
Megnevezése: padlastér
Funkcio a valésagban: ures padlastér
Albetét alapteriilete: 65 m? _
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, - miemiék éplilet
szeljegy: - szervezeti és mikodesi szabalyzat

2.3 A foldteriilet jellemz6i

Ovezeti FSZKT: VK
besorolasa: KSZT: VK-VI-2

Az VK-VI jell épitési dvezetek teriileten:

a) lakoépilet — a VK-VI-5 es VK-VI-6 dvezet kivételével -,

b) szallashely-szolgaltatd épiilet,

¢} kbzintézmeny épiilet,

d) irodahaz,

e) az (5) bekezdésben meghatarozott brutto szintterliletd Gnallo kiskereskedelmi épiilet,
f) sportépitmény,

g) parkolohaz - a 38. szamu témb, az Andrassy (it menti telkek, valamint a VK-V|-6 ovezet kivételével -,

h) melygarazs - a VK-VI-6 dvezet kivételével -
helyezheld el.

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf, 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mafl: bivk@bivk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest V1., Andrassy it 57, (hrsz.: 29457/0/4/26-29)
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1] A VE=VI=1 Svezer teriderén
al az spulet minden szinge elerhen a |00%-0s bespitettzeger, tovabba a BVKSZ szennti engeadmemyes
sontteruletl mutato erteket:
aa)l ha a velker a 14§ szerinn elvart—, vagy irdnyadd zaldfolt nem &rint, &5
ab) ha kulturalis, oktataz &5 muvelodas: epulet keriif elhabyezdsra vagy meglévo apalet rendaitetése &
celra valtozik meg, €5
ac) ha kozhasznalar céljara aradasra keril a foldszing teriiler legalibb 20%-a, amely legalabl 10 m-25
szakaszon kozvetlenul csatlakozik a kdzterilethez, &5 az ingatian-nyrhantartasba bejegyzett telia
szolgalmi jog alapsan alkalmazhate
bl ha & weruler, tenileresz kozhasznalat céljara torend aradasa, megnyitasa zoldfeliler megnyitasaval és
letreyottevel jar

(1 AVE-VI-2 Gvezet terileten a kialakult elokert zaldfelilete nem csdkhkenthetd

(113 A VEK=-Vi=3 ovezet terileten a masodik emelets szmttdl felfele csak lakéfunkeid letesitherS, kiveve az anallo

Beépitettség: zartsorl

Telek alakja: négyszog

Domborzat: sik -
Kert, nincs

nivényzet:

Kerités: nincs

2.4 A felépitmény jellemzoi
Epiilt: 1893

Haromemeletes, 7 ablaktengelyes, az elsd emeleten kiugrd zart erkély. Neoreneszansz, eklektikus éplilet,
tervezte 1892-ben Petschauer Gusztav. A harmadik emeletet Schubert &s Hikisch épitettek ra.

Idésb Emmerling Vilmos és neje atalakitasi es emelet felépitési terve 1893. majus 3-an lett jovahagyva.

A homlokzati tervben a kapu félotti ket oldalon ez a felirat talalhato:

KPLRI SOFARNL PANMOFIWRAI

DANAR IKONOR YGIL ET FARDOS.

Az éplilet kapuzata az eredeti, nehéz, diszitett kétszaryd, ives zarodasu, felilvilagositos kapu, felette férfi
fejes zaroko. A fej folott két szarny, haja tekergd kigyokbol, all. A fej tartani latszik a folotte lévd zarterkelyt,

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvke@bfvk.hu | www.bfvichu
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VAGYONERTEKELES Budapest VI., Andrassy Gt 57. (hrsz.: 29457/0/A/26-29)

A foldszinten a homlokzat savos, kvaderes kiképzésd, kozte félkérives Uzletportalokkal. Az elst emeleten
haromszdgil zarodasl ablaksor, a masodik és harmadik emeleten egyenes parkany zarja az egyszeribb
ablakszerkezetet. Az épiilet magas tetds, cserépfedesl.

A kapubejaro boltives kiképzés(, kétoldalt ives falfiilkékben egykor szobrok alitak. A bejarat padidja eredeti,
meanderrel szegélyezett miko. A kapuval szemben paros boltives megoldast atjaron at érhetd el az ives
lepcsdfeljarat. A lepestt kisérd diszes kovacsoltvas korlat az épiilet {0 érteket képezi.

A belsé udvarban ives zarddasi és kor alaku ablakok vannak. Az ablakok egy része diszesebb, reneszansz
keretezés(.

3 emeletes, liftes, sajat tulajdon(, miiemlek jellegu haz.

1893-ban az EMMERLING csalad vette meg ("EMMERLING KAVEFOZO URASAG"). Eredefileg két
emeletes volt, 5k épitették ra a harmadik szintet. (Az Emmerling csalad tulajdona volt az Erzsébet és London
szallo, ami a mai SK#L.F& aruhaz helyén allt.) 1904-ben borbelylizlet nyilt, amit STRICKER JOZSEFNE vett
meg férje STRICKER JOZSEF nevére. Csodéalatosan kialakitottak az lzletiket: regi cseresznyefa intarziaval
futtattak be a mennyezetet &s fajansz cserépkalyhéjuk volt. , i

1952-ben szovetkezetesitettek, kitettek a régi tulajdonost, 0j FODRASZ SZOVETKEZET nyilt.

1960-ban a haz tatarozasa soran az addig a lépcstkadn levd szényegfogokat felszedték.

1970-74-ig Ujabb tatarozas: kilst-belsé javitas, festés. A lépcsdhaz minden emeletén volt egy dveges,
boltives ajtd, amit akkor megmagyarazhatatlan okok miatt lebontottak. Ma méar csak az ajtd fakerete lathato.
1996. marciusaban liftet épitettek.

Foras: Budapest Varosvads Egyesdlet Adalgkok a kilst Terdzvaros tinéneténaz (1998) Szlcsné Bayer Kriszilina irasa

A helyisegek altalanos jellemzoi

Bejérat: hatsé lépcschazbol, csigalépcsen keresztiil kizelithets meg
padlaster tajolasa: délkeleti es eszaknyugati

Nyilaszaro szerkezetek: padlasajto femszerkezet

Padloburkolat: padlasburkolo tégla tobb helyen felbontva

Tetészerkezet: alld székes, kotbgerendas fa szerkezet, nyereq, illetve félnyereq tetd
Héjalasa: cserep

Kémények: falazott, vakolt kémény

Fizikai allapota: tetétér beépitésekor faanyagvédelmi és statikai szakvélemény

keszitése szlikséges, jelenlegi hasznélatot (padiastér) figyelembe
veve allapota megfeleld

Jelenlegi hasznositas: Ures padlaster

2.6 SWOT analizis

erosségek gyengeségek
« ingatlan kerileten belili elhelyezkedese kivalo e miemleki kotottsegek
« padlastér beépitésének lehetdsége e épitési engedéllyel még nem rendelkeznek
« |ift talalhato az épuletben
lehetéségek felelmek
» |akasok kialakitasa « tetbter beepitéshez a tulajdonostarsak
nagyobb feldjitasi munkak elvégzése utan
adjak a hozzajarulasukat

Erdssegek: belsd tenyezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j0 az adott ingatlan, amelyre lehet &piteni a
jovdben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.
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Gyengeségek: belsd tényezok: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j0 az adott ingatlan, de lehet ra
befolyas, hogy jobb legyen. Azak a jellemzdk, amelyet fejlesztendd teruleteknek is neveznek.

Lehetdségek: kilsd tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, es
rajuk epitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket.

Veszélyek: kulsé tenyezdk: olyan korlatok, negativ tenyezdk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

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

FAJTAL:
Piaci forgalmi érték

Az a becsilt csszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot
mutatd vevd és egy hajlanddsagot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kévetd fiigaetien
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, korultekintden, kenyszer nélkil jartak el.

Specialis feltételezések miatti eltérések

Legmagasabb és legjobh hasznalat szerinti érigk

Egy ingatlan ésszerlien lehetséges és tOrvényes hasznalata, amely fizikailag lehetseges, megielelden
tamogatott &s pénziigyileg megvaldsithatd, és amely a legmagasabb értéket eredményezi.

Alternativ hasznositasi énék

Az alternativ hasznalati erték az ingatlan piaci erteket jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltételezese nelkiil allapitanak meg.

Kényszereladasi érték

Az az o6sszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhetd egy, az ingatlannal vald rendelkezés tekintetében
barmely okbol kényszerhelyzetben levd eladdtél.

Nem piaci érték

A piaci ertektdl elterd bazis hasznalata eldtt az értékbecslének meg kell hataroznia azt a celt, amelyhez az
értekelesre szikseg van. Az europai &s nemzeti torvenyek es rendeletek altal egy adott esetre elbirtak
kivetelével az értékbecsld csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek dsszeegyeztethetdk
az ertékeles céljaval, és amelyekkel az értékelés sorén az atlathatdsag, koherencia es kdvetkezetesseg
alapelvei nem serllnek. llyen elterd ertékelesi alapok hasznalatara a torveny elSirasai vagy a korilmenyek
alapjan, illetve a megbizd Utmutatasai alapjan lehet szikseg, amikor a piaci ereket alatamaszto

feltételezések nem mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci &rtékidl eltérd érték
lesz.

Meltanyos ertek

Az az ertek, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphatd, vagy eqy kotelezeltség atadasakor fizetend
dontésiiket sajat céljaiknak megfelelden meghozd, az Osszes relevans tényt telies mértékben ismerd és
hajlanddsagot mutatd felek kozotti szabalyos tranzakcid keretében. A méltanyos érték altalaban ingatlanok
ertékelési alapjaul hasznalhato, leginkdbb meghatarozott résztvevik kozoMti tényleges vagy lehetséges

tranzakcio soran, nem pedig lehetséges ajanlattevok szelesebb korl piacteret feltetelezve. Emiatt gyakran
eredmeényez az ingatlan piaci erteketdl elterd ertéket.
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Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkozi Penzugyi Beszamolasi Standardok altal hasznalt kifejezés, amelynél jollehet a
piaci erék teljes meghatarozasaval 6sszehasonlitva kissé lazabbak a feltételezések, gyakran a piaci értékkel
azonos eredmenyt kapunk: az az érték, amely egy eszkdz értékesitése soran kaphato, vagy egy
kotelezettseg atadasakor fizetendd, az értékelés napjan a piaci szereplok kozétt torténd szokvanyos
tranzakcio keretében.

Specialis ertek

Olyan értek, amely figyelembe vesz olyan jellemzOket, amelyek egy specidlis vasérldo szaméra
meghatarozott értéket kepviselnek.

Ertékcsdkkent potlasi kéltseg

Az ertékcsokkentett potlasi koltség egy vagyontargy annak korszerll megfelelGiével vald helyettesitésének
foly6 koltsége, levonva az Gsszegbdl a fizikai allagromlas, az avulas es a szilkséges javitasok koltségeit.

Eldszereteti érték
Valamely vagyontargy szubjektiv értéke, amelyet személyi, érzelmi okok alapozhatnak meg.
Konyv szerinti erték

A szamvitelben hasznalatos fogalom. Az adott alldeszkdz kdnyvekben nyilvantartott, fordulonapi értékét
jelenti. Kiszamitaskor a brutto értékbdl levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulénapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyonértékelési célokra csak korlatozottan alkalmas.

Hasznalati érték

Konyvelés altalanos szabalyai szerint a hasznalati ertek az a maximalis pénzdsszeg, amely a vagyontargy
folyamatos mikddtetésébdl (optimélis birtoklasabol) és a végsé piaci eladasabél szarmazik.

Legjobb hasznositas szerinti érték

A legertékesebb es legjobb hasznositas meghatarozhatd, mint egy (res féldterlletnek vagy eqy beépitett
teleknek olyan ésszerd, lehetséges és tdrvényes haszndlata, amely gyakorlatiag megoldhatd, kelléen
indokolt, penzlgyileg megvaldsithatd és a legnagyobb értéket eredmenyezi. A négy feltétel, amelynek a
legertekesebb és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetfség, gyakorlati
kivitelezhettség, pénziigyi megvalésithatosag és maximalis nyereségesség.

Egyéb (hasznalati jog értékének meghatarozasa)

Hasznalati jog érték nem mas, mint az ingatlan korlatlan hasznalatabol szerezhetd gazdaségi eldny értéke.
Feltetelezett forgalmi érték

Azt az érteket fejezi ki, amit forgalomképessége esetén ér az ingatlan.

Kivalasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél érdekében az értékeldi modszerek kozil kivalasztiuk a legmegfelelbb
(ek) et.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
keszilt. Magyarorszagon az ingatlanertékelés modszereit a termdféldnek nem minGsilé ingatianok
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hitelbiztositéki ertekenek meghatarozasara vonatkozd, 26/2005. (VIIL11) PM rendelettel modositott,
25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozértek harom modszerrel kozelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

Az dsszehasonlité adatok elemzéséen alapuld érekelés elsGsorban mar megtortént, konkret es ismert
adasvételilbérleti lgyletek arainak, ezek hinyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésevel,
osszehasonlitasaval torténik.

A modszer fd 1épései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodositd tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapertek modositasa, fajlagos ertek szamitasa.

Vegse értek szamitasa a fajlagos ertek és az ingatlan merete szorzatakent.

O N F La by —

oAz Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanckat tartalmazd alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd sz&lsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

« A7 elemzéskor az értékeldnek az osszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismemie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatianhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kilénbdzd
ertekformak és jogok kozdtt korrekcios tenyezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvételi arakat
az altalanos forgalmi ado nélkil kell figyelembe venni.

oAz elemzett dsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
ertek, altalaban teruletre (negyzetmeterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen merdszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

oA  vizsgalt ingatlan ertékenek pontosabb  meghatarozasa  ertekmodosité  tenyezBk
figyelembevetelével tortenik. Ertekmodosito tenyezdkent csak olyan jelentds, érteket befolyasolo
tényezd vehetd fel, amely az 0sszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az ertekmodosito tenyezdk kdzll az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miszaki szempontok

Epiteszeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktira

Kormyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

0 20 o0 0.0

oAz értékelésben az értékmodositd tényezbk kozill az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell
tlntetni, €s ha arra lehetdség van, akkor ertekmodosito hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

+ Az ingatlan forgalmi erteket a fajlagos alapertek ertekmaodositasa utan kialakulo fajlagos ertek és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd dsszehasonlitd adat nem &l rendelkezésre, a fenti médszer
ingatlanreszenkenti alkalmazasa kllén-killon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterllet es a felepitmenyek kilon is ertekelhetdek.
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Jovedelem vagy hozam alapi megkdzelités

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jévbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerllé kiadasok kilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz erteke annyi, mint a beltle szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznéljuk fel. A
hasznositasbol szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatian sajat adatainak, vagy piaci
osszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlitd adatokbol korrekeias tényezok
alkalmazasaval terliletegysegre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevetelekbdl levonjuk a bérlére at nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbdl
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott tokesitesi kamatlab - az ingatlan funkcitja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a piaci
szerepldk altal elvart megterilési rataval egyenld.

Nettopotlasi kéltségszamitas

A nettopotiasi koltségszamitas lenyege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi koltségébdl (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mdlasa miatti avulast, majd ehhez kell
hozzaadni a felepitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevéshé a
tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévs, vagy karosodott étesitménynél, takart mtargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem &ll rendelkezésre.

A modszer G lepései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelepitmeny Ujraepitési vagy potlasi koltségének meghatérozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4 A felepitmény Ojra-elfallitasi koltséqgébdl az avulds levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

T A foldteriilet értekét annak Gres allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
0sszehasonlitdo adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason
alapuld médszer szerint.

2. A potlasi koltseg olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az ertékelés iddpontjaban a
meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb kiltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennenek. Az Ujraépitési kdltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtesenek koltsegeit kell eldiranyozni, fliggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potiasi es az Ojraépitési koltség egyiittesen: (jra-eldallitasi kiltseg.

Az Ujra-elballitasi koltsegen minden ténylegesen felmerlld kdltséget kell érteni. Ezeket a kdltségeket a
tenyleges épitesi piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az epllet Ujra-eldallitasi koltsegebe az eplletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zami.

Az Ujra-eldallitasi koltseg altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-elGallitasi ertek csak kivételes esetben fogadhato el. liyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany even belil készult el, és ha a bekerlilési kdltségeket megbizhatdan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mllasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kdmyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.
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4. Az jra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve s a telekértekkel novelve adodik eredményil a
koltsegalapon szamitott forgalmi erték.

FELEPITESE:

Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a megbizasban foglalt feladatot, a pontos targyat, a cel
meghatarozasat, a felhasznalt informaciok koreét, a helyszini szemle rovid leirasat, a tisztazatian
korilmenyeket, feladattal kapcsolatos korlatozasokat.

Ingatlan kérnyezete: telepiilés, keriilet leirasa itt ismerhetd meg.

Az ingatlan ismertetése tartalmazza: az elhelyezkedas leirasat, térképet, az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi
allapot bemutatasat, (a megbizasban jeldlt ingatlan jellege szerint ) a telek jellemzéit, a felépitménylek
leirasat, a helyiség/ek bemutatasat.

Az erték definicioja: szakmai dsszefoglalaskent tartalmazza az ertekelbnek a jogszabaly és a szakmai
sztenderdekben fellelhetd erték definiciokat, valamint ezekbdl az értékelés céljahoz rendelt értek
kivalasztasanak indoklasat.

Ertekelési modszerek: tartalmazza: a harom értékelési modszer, valamint kombinaciojuk rovid definiciojat,
alkalmazasuk lehetiségeit, illetve a legértékesebb és legjobb hasznositas elemzést, az alkalmazott
mddszerek kivalasztasanak lehetdségeit.

Ertékelés, alkalmazott modszer: tartalmazza a kivalasztott modszerek hasznalatat szoveges leirassal. Az
egyes szamitasokat a melléklet teljes egészében, ez a fejezet a szamitasok eredményét tartalmazza. Végsd
erték kialakitasanak médjat, indoklasat.

Fold és felépitméeny értékének széetvalasztasa /famennyiben szilkséges/: az alkalmazandd jogszabaly
kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldterilet értékének kildnbségétdl fligg.
Ehhez szlkséges az egyszerl megbontas. Ez ebben a részben talalhatd. A vonatkozd szamitasi résztitt is a
melléklet tartaimazza.

Vallalasok es korlatozasok: minden olyan korulmenyt, kizarast, vallalast tartalmaz, amely mellett, az
értékeld a vagyonértékelést készitette, mely kikotéseket a megbizonak eldir. L]gy mint kompetencia, jogi
kérilmenyek, felnasznalas kdre, feltételei, szellemi alkotashoz kapesolddd jog, jogszabalyok, sztenderdek,
becsertek vallalasa, ertekben foglalt részek.

Mellekletek: okiratok, fotok, szamitasok, egyéb.
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4. AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK

Jelen ertekelésben a piaci Gsszehasonlitd modszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

4.1  Piaci dsszehasonlito modszer

A piaci 0sszehasonlitd modszert az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatarozaséara alkalmazzuk.

Az osszehasonlito adatok keresése soran elsd lépésben adatokat gy(jtttink az értékelendd eszkozhdz
hasonlo alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat Altal
ertékesitett ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kideriilt, hogy az értékelt ingatlannal Gsszehasonlithatd
publikusadat nem all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettik az értékelés idGpontjaban a
nyilvanosan elérhetd forrasokbol szarmazd (internet —pl. az ingatlan.com. és az iparikereskedelmi.hu,
ingatlantgynokseégek adatai, stb.) kinalati adatokra is (eltekintve az als6 és felsd szélsdértékektdl),

Az igy kapott Gsszehasonlito adatokat elemeztilk, dsszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
merlegeltik az értékmodositd hatasokat, s ezt kovetden végeztiik el a forgalmi érték meghatérozasat az
alabbiak szerint.

Az adaltgyljtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasziottuk azon értékesitett illetve
értékesitesre szant ingatlanok adatait, melyeknek fébb paraméterei a legkdzelebb allnak az érékelés
targyahoz. A korrigalt kinalatileladasi arakbél kiszamitottuk az épliletek netto, hasznos alapteriileteire esé
fajlagos értékeket, melyeket a korrekcids tényezékkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényezék
az elhelyezkedes es a kozlekedés — megkozelithetdség, a padlastér mérete, épitési engedélye, és a lift
meglete, tulajdonosi hozzajarulas megléte. Az dsszehasonlitd adatok ezekben a szempontokban nem témek
el nagymertékben az értékelt ingatiantdl, ezért a korrekcid mértéke is a £0-15%-0s sévon beliil mozog. Az
ertékelt ingatlan abbdl a szempontbol viszont specidlisnak szamit, hogy a fellelhetd Gsszehasonlitd
adatokhoz képest a kerlleten belili elhelyezkedése, kiemelt dvezet. Ez a tényezd az ingatlan értékeét
novelik, ezért pozitiv korrekciokent vettiik figyelembe a korrekcids tablazatban a 2 oszlop ,méasodik’ sorban
(20%).

A korrekciot kdvetden kiszamitottuk a kivalasztott komrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan értékeének alapjaul szolgalo fajlagos arat eredményezte.

A mellekletek kozott a Szamitasok elsd resze tarfalmazza az 0sszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekciokat, s tartalmazza az ingatlan meghatarozott forgalmi értékét, mely a 405 m?
tekinteteben 51 900 000.- F forgalmi értéket jelent.

4.2 Maradvanyérték szamitasi modszer

Egy megvalositando projekt értékesitéset modellezziik. Az értékesités és beruhazés pénzfolyamaban a
megmarado tobblet, ,maradvany” a padlastér forgalmi értéke. Vagyis a padiasteret racionalis keretek kézott
beepitjik, majd eladjuk. A pénzfolyamban igy bekeriil a kiadas, a bevétel, a haszon. Ezek kiilonbdzete lesz
a projekt maradvanyérteke. Az megegyezik a padlastér tiszta értékével.

Az ertekelés soran feltételeztilk, hogy az egesz beruhazas 2 ev alatt elkésziil s értékesitésre is keril. A
padlastér beepitésere vonatkozo érvenyes engedélyezési tervdokumentacio nem allt rendelkezésinkre, de a
2009-ben készult koncepcictervben szerepld alapteriilettel szamoltunk.

- & maradvanyeénék szamitassal meghatarozott forgalmi érték a nyilvantartas szerinti alapteriletre, azaz
405 m? tekinteteben kerekitve 50 600.000,- F.
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4.3 Végso érték kialakitasa

Elvégeztik a Budapest Andrassy (t 57. szam alatti, 29457/0/A/26,27,28,29 hrsz-0, a Budapest Févaros
Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban levd, padlasterek megnevezes(i ingatlan ertekeleset a piaci dsszehasonlito
és maradvanyertek szamitasi modszert alkalmazva.

Korabban keszult vagyonertekelesink soran megkerestik a tarsashaz kozos kepuiseldjet, es tajekoztatast
kertlink, arra vonatkozdan, hogy van-e tudomasa amél, hogy milyen feldjitasi munkakra tartananak igényt a
tulajdonostarsak a beépités engedélyezése és alapitd okirat modositasa kapcsan. Megkeresésinkre valaszt
nem kaptunk. Tapasztalatunk alapjan az engedélyezési eljaras sorén a tulajdonostarsak hozzajaruld
nyilatkozatuk megadasat valamilyen feljitasi munkakhoz kotik (homlokzat, gepeszeli haldzat,
pinceszigetelés, stb.), ez a tetdtér bekerilési kdltségét megndvelheti, ennek mértéke akar a 10.000.000,- Ft-
0s értéket is elérheti.

Az ingatlan végsd forgalmi értékének meghatarozasanal mindket modszert alkalmaztuk gy, hogy a
modszerekkel meghatarozott ertekek szamtani atlagat vettik figyelembe, mert a két érték kozotti kilonbozet
5%alatt van. Mindezek alapjan az értékelés eredmenye a szamitasok alapjan:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 31 250 000 Ft + &fa
azaz: Gtvenegymillio-ketszazotvenezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi ereke,
kerekitve: 126 540 Ft/m? + afa
azaz szarhuszonhatezer-Gtszaznegyven
forint/m? + afa

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

5.  KORLATOZO FELTETELEK
5.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok dnalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a vegsa érték kialakitasat seqgitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentes egyetlen része sem (killdndsen barmely kivetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levd szemelyek vagy azon cegek szemelyazonossaga, amelyekkel ezek a szemelyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a szemelyek
tagjal) hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szaméra prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a
kommunikacio mas formajan keresztill az BFVK Zrt, irasos belegyezése és jovahagyasa nelkil.

Az meghatarozott ertékek kizarolag a jelen vagyonertékelésben foglalt celra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

5.2  Jogi kériilmények

Jogi termeszetii Ugyekben nem vallalunk feleldsseget. Nem folytattunk vizsgalatot az ertekelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallo kotelezettsegekkel kapcsolatosan. Az ertekelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, es a megbizotol kapott
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informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfeleloek és értékesithetik és nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés maskeént nem emliti.

5.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem vegeztnk terlletmerest, foldmerést, az értékelésben talalhatd alapadatok a
megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai mereseket, illetve epiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
kepezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tdimenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomkepességének jogi eredetil korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

A komyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértdt nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettsegre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitisanél ezt a
tényezit nem vettik figyelembe.

5.4 Megbizastol valo fiiggés

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

Szokasostol elterd megbizas esetén értékelé koteles a megbizdt errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a madositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

5.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonertékelés sordn az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek elbirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizo megbizasaban foglalt cél érdekében.

5.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaert felelisseg az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizdt terhelik.

Ténykent kezelt, mas ertekeld/szakertd altal keszitett ertekelés/szakvelemény, tényeket, véleményeket és
kovetkezteteseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért feleldsséget nem vallalunk.

5.7 Felelosség kizarasa

Az ertékeles targyi ingatlan tulajdonjogat értékel, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
kesziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetten bekdvetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkOlcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korllmenyek megvaltozdsa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan
erteket befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

58  Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelosseget nem vallalunk.
59  Ertékel6i fiiggetlenség, objektivitas

Az ertekelOknek személyes érdekik nem flizddik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak
becsllt értéket ad, mivel a tenyleges forgalmi ertek a valos vevo és elado kozti alku soran alakulhat ki.

510 Ervényesség
Az értékelés hat honapig ervenyes, ezt kovetden aktualizalas, vagy U] értékelés készitése szikséges.
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Az meghatérozott értékek kizérolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2016. junius 23.
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MELLEKLETEK
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Az ingatlanra vonatkozé szabalyozas

Ovezeti besorolas:

Védelmek és Korlatozasok:

Legi fotd:
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Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

A TSZT szerint az ovezeti besorolas:

A kiermelt, arszagos jelentdségl igazgatasi €s Uzleti &let helyszineinek helyet add varoskdzponti terilet
nem tekinthetd homogen egységnek, jelentds része megtartotta lakdfunkcidjat, ahol a varoskdzponti
jellemzdket a helyenként megjelend funkcionalis slrlistdések, vagy kiemell intézményi funkeidk jelzik,
emellett & foldszinteken jelentds a kereskedelem, szolgaltatas és vendéglatisi jelenléte. Kilondsen
erdsek ezek a funkcidk a korutak s a sugariranyd utak mentén, valamint a kiemelt kdzdsségl kozlekedés
csomapontjainak kimyezetében.

& varoskdzpont terlletét a vilagorokségi terilet is érinti, ezért jelentdsépe kiemelkedd Az
aroksegvedelem torténeti értékeinek megtartasa mellett a lakosshg itt tartasa érdekében a terilet
tovabhbi jelentds sOrliségnivelését mag kell akadilyozni.

Ebbe a kategoriaba tartoznak a pesti oldalon a torténslmi varosmag teriletei, és az ahhoz kizvetlenil
csatlakozo, a Magykoriton kivill sugarranyl fdutak mentén induld, és a nagyvarosias lakStarilether
csatlakoro terlletek, melyek a Nyugati palyaudvar fejlesztés) térségét is magukba foglaljak és a Kelsti
palyaudvar térségeig nyulnak, illetve a Duna mentén déli irdnyban a Rakdczi hidig, északra majdnem a
Szent Istvan parkig terjednek. A budal oldalon a safdtos morfologiai adottsagok kovetkertében a
varoskdzpont nem képez egybefiiggd terileti egységet. lde soroltak a var, a budal belvaros — Margit
kordt, Bem tér, Batthydny tér térsége - a Széll Kalman tér es a Deli palyaudvar karnyéke, valamint a
Moricz Zsigmand kortér, Bartdk Béla Ot kdrnyvezete és ar egyetemi tertiletel.

A virgskozpont tobbszintes, ahtaliban zértsord beépitésd teniletén a beépitési sirlség jelenleg is
magas, csak a var terliletén mutat alacsonyabb értéket. A terv 3,0' - 7,0% kGzotti bedpitési siirliség
ertéket hatdroz meg, mivel novelése — a karakter megtartisa, az élhetSség és fenntarthatasag
érdekében — nem cél. A tirténeti telepiléskizpont sriségi értékei jelentdsen meghaladjdk az OTEK-
ban meghatarozott értéket, ezért a TSIT-ben srerepld dridke eltérd.

1013 Budapest, Attila ot 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bivi.hu | www bfvk.hu

34.



VAGYONERTEKELES Budapest V1., Andrassy (t 57. (hrsz.: 29457/0/A/26-29)

Szamitasok
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Ertékelési modszerek Erték (Ft) Silyozis (%) Sty [Fﬂ"“ i
Piaci 6sszehasonlitd elvil 51 900 000 Ft| 50% 25 950 000 Fif
Maradvényérték szamitas 50 600 000 Ft 50% 25 300 000 FYf
Netto potiasi koltségszamitas 0Ft 0% 0Fy
Végs6 forgalmi érték kerekitve: 100% 51 250 000 Ft
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VAGYONERTEKELES Budapest VI., Andrassy Ut 57, (hrsz.: 29457/0/A/26-29)

1. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIAC| OSSZEHASONLITO MODSZERREL
A felépitményes ingatlan forgalmi meghatarozasa piaci dsszehasonlité modszerrel
Megnevezés 1 2 3
g W1, ker. Andrassy Ut ; - i e
Ingattan cimek E""""‘E T Bp V1 stkai Bp VI Kirily uica Bp. V1. Andrassy it
Adat jeflege Vizsgalt ingatlan kindkad adal kinalad adat kinaias adat
Adat datuma 2016 2016 2016
Adat lorrisa ingstign com 7101 ingatian comy 7 i = ERl-Ral-]
Ingattan tipusa tetdter tetdtér tetdtér tetdtér
Adasveteli / kinalati ar (Ft) 168 000 00D Ft 57 000 000 Ft 20 000 D00 Ft
Kindiai miat korrgag ar (F | o 1O fn:m:' 151 200 000 Fi 51 300 000 Fi 72000 000 Ft
ot 405m2 795 m2 T62 m2 600 m2
()
Telek feriilet (m?) om2 om2 om2 om2
Fajlagos ir (Ft/m”) 190 189 Ft 67 323 Ft 120 000 Ft
bedpihetd ieider 1380 mZ, T i
Saoveges ieirds teiter 4 Gnald albett, haz felé nincs Tﬂﬁm e Belsd Terérvaros
kﬁt!!ﬂ[lusig 1 erezvaras
Ertékmddositd tenyerdk
Fiorrelcio méneke % 0% 0%
Keriileten belifi X
o kizponi hasonio kedvertienabb hazonio
Elhelyerkedés
Korrekc mérgke 0% 0% 0%
Knrrelci mérdie 0% 5% 0%
Redukilt alapterilet (m') 405 m2 nagyobl nagyobb nagyobt
Korrekoid ménsis 5% 5% 5%
Koeredcio méndke 0% 0% 0%
e : : .
Korrekcio mereie 0% 0% %
Hasznilat, funkcid Ejesmis hasonid hasonid hascnrld
Korrelcio méreke 0% 0% %
Telek mérat Om2 hasonid hasonkd hasonld
Korrekoid merske 0% 0% %%
Kozterdleti kapcsolat / = Se - e
3 EiiEr e =g e
elhelyezkedis
Korrekcio ménske 0% 0% %%
b . mincs van nincs nincs
Magegyres
Korreioid mérske -15% 0% %
Infrastruktura o et e :
Z . kdzmi r 11 J i nédkis
k6 3 ) nélkil kizmil nélll kizmd néfkil
Korreknd ménske 0% 0% 0%
Kormekcio a vizsgalt
ingatlanhoz viszonyitva i i i
Korngat tafagos & (Fim®) 128 230 171 170 87 520 126 000
Korrigak as (Ffj 51933082 fafagos nm ar « helyiség alapieriet
Az ingatlan forgailmi
51 900 000 Ft
erteke kerekitve (Ft)
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AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATARDZASA MARADVANYERTEK SZAMITASSAL

2. szamu tablazat: maradvanyérték szamitas

Egy megvaldsitandd projekt értékesitését modellezzilk. Az értékesités és beruhazas pénzfolyamaban a
megmarado tobblet, maradvany” a telek forgalmi erteke. Vagyis a tetGter megengedett teriiletet racionalis
keretek kozott beépitjik, majd eladjuk, bérbe adjuk. A pénzfolyamban igy bekerul a kiadas, a bevétel, a
haszon. Ezek kildnbdzete lesz a projekt maradvanyértéke. Az megegyezik a padiaster tiszta értekevel.

INGATLAN ADATOK sinttertlet mutati ABruchi épaiet
telitér terdder {mlj: serkiece ¢ teleic cerhiece) mlmi:
@il 408 ml o e
3 —
KIADASOK
Idfarakuk - [ I [ | Ly I v I FR
kelekrenésd kiadkisik | Tajlagres hiiltsy | T | Wiy Onemexss
Gl | SemeLE | ileitee | HlHnETiE | [
bunlis ks Frm3 v Friill md vagy dh, HLIF
e s 6% A % %] [
ipilmeny ms 0% [ 0% [Rn [
iy m2 % i 0% % FZ
- m2 1% 1% % 11%] [
Fum? v. Frdh m3 yagy dh. HLUF
m? ] T3t 5% % )
bl 1S kol m ] [H 1% [ [
T o . E % [ % 2
Fr'm2 m3 vagy dh HLE =
EITER 450 m3 103 (00 1T 1% i 45% P
’ m2 7 % it % % o
3 000 G0 5 b 15 100 11160 [iee JIRIER 1) o
2 e : % %) %] % [
[miihidy, mktir inals { idephek o e %] i 0% [ o
w2 1% 0% [ i
R ilsii bioomi vk, inlrasieokling o 0% [F 0% [ i
cpwils kilisiack dn %] [ 0% 0% |
Cresremn 207 Ak THA
ervee Chivileli ervek, engeddivesd rveic sth,) 2K & 140 00 %] [ [ 1% 2
meervsacs, miszakl veaeds, leiiavele i, K [ER R 1% 155 1% % e
Carulék [ 16 560 00 FIIE 0, 15% 0% i
{heszesen 24111300 THK
Befektetési Kiadisok iitemerése
A4 114 dnl B R4S B I IS % il (el [
ikl
finan 3,IHr% % per ey & 1 i [ 1000%] 1005 i T
‘Eklam, nuracling 21K 4 B Al ET 15%] 254 % i |
Andheindsl & ol kiilisdgak ERE [ERCCTE] [ k| 1% [ Iy
{S5ZESEN 52 303 Hit S8 325 Sl 103 B1E Hil
=
BEVETELEK
Frm? yagy Fedh mi vagy db, It
irnta m2 [ [ %4 L5 | 11|
Inkiis [T Wl = T3 000 00 ETy W %4 o, [
Rarhis b [ . [ o ||s.'|
Dadechelyisinek =7 T, e i o, %
telephely =3 o, ) T4 [ %
legyiny - =3 %) o 0% [ %
OSS7ZESEN 124 614 4iK) 156 [0 00 38 Jis) g
T2 405 1ul 57575 140 2 515 80
Jelenéricken 20 oz hozam mfa mellen 71 MK 14 A5 15 KIS AT e - =
CASH FLOW 54 980 189
BEFERTETO HASENA B 4 38 415
Maradvinyérték S0 581 774

Az Osszeq nem tartalmazza az Afat
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Képek
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Harvéth Gybrgy okl. magasépitd uzemmémadk, okl ingatiangazdalkods-ESSEC, ok, ingatlanvagyon-riskeld &5 kizvetits
igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakédd IM 484711956

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gydrgy igazsagligyi ingatlanforgalmi szakérid nyilatkozom, hogy a {z)
Budapest V1., Andrassy Gt 57. szdm alatti, 29457/0/A/26-29 hrsz.-i),
a Budapest Févaros Onkomanyzata 1/1 tulajdondban 1év6, egyéb helyiség megnevezési ingatlan vonatkozasaban Szabd

Gaborné ingatlanvagyon-értékeld az ingatlan vagyonértékelését a szakmai eldirasoknak megfelelden, valamint a BFVK Zit.
kialakult gyakorlata alapjan aliitotta ssze.

Az ertekbecslés soran felhasznalt dsszehasonlitt adatokkal &s az azokbdl alkalmazott &rékelési madszemel és az érekelés
soran levont kivetkeztetésekkel egyetértek, az értékelésben megallapitott forgalmi értékek a szakmal tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhatd mértek(, reélis forgalmi értéket tartalmazzak 2016, jinius 21 - én érvényes Arszinten:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 51 250 000 Ft + afa
azaz: Otvenegymillié-kétszazdtvenezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve:
126 540 Fiim? + &fa
araz szdzhuszonhatezer-tszéznegyven
forint/m2 + &fa

osszeghen.

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

Budapest, 2016, Jinius 23, 7 P

\ X .
Harvath Gyérgy T
okl. magasépitd Gzemmeémdk
okl. ingatlangazdalkodo-ESSEC
okl ingatlanvagyon-ertékeld és kazvetitd
igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam: IM 4847/1096






