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Budapest Févaros Vagyonkezeldé Kozpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B/21/A/122

AKTUALIZALO
INGATLANVAGYON ERTEKTANUSITVANY
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a Budapest Févaros Onkormanyzata tulajdonaban évé
Budapest VIII. keriilet, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1/b. szam alatti 34802/0/A/2 hrsz.-i1 lakasrol ?

2021. majus 28.

Az értékelés kettd eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy el6lapot és 3 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyditt.
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VAGYONERTEKELES Budapest, VII1. kertilet Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1/b. (hrsz 34802/0A/2)

ELOZMENYEK

A BFVK Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizasabol a BFVK Ingatian értékbecslési Irodaja 2020. szeptember
09-i forduldnappal ingatlanvagyon értékelést készitett a Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1 tulajdonat
képezd Budapest VIIl. ker., Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1/b. szam alatti 34802/0/A/2 hrsz.-i lakas
megnevezésti helyiségre.

Tekintettel arra, hogy az értékbecslés érvényességi ideje lejart, ezért Tarsasagunk aktualizalé ingatlanvagyon
értekelést készitett az ingatlanrl.

FELADATMEGHATAROZAS

Feladatunkat képezte a 2020. szeptember 09-én készitett értékelés ota eltelt idészak alatt az ingatlanok
kornyezetében, éllapotaban, az ingatlanpiaci tendenciakban bekdvetkezett valtozasok vizsgalata és azok
figyelembevételével az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa.

1. Az ingatlan tulajdoni helyzetében az el6z6 értékelés 6ta nem tortént valtozas.
2. Az aktualizalo értéktanusitvany elkészitésekor ismételt helyszini szemlére nem kerdilt sor.
3. A megbizé tajékoztatasa szerint az ingatian kialakitasaban, allapotaban, kornyezetében az el6z6

értékeles ota nem tortént olyan lényeges valtozas, mely az ingatlan értékét befolyasolna. Jelen aktualizald
értékelés soran a 2020. augusztus 31-i dllapotot vettlik figyelembe.

4, Az el6z0 értekelésben felhasznalt Gsszehasonlitd adatokat elemeztiik és dsszevetettik a jelenleg
nyilvanosan elérhetd forrasokbol szarmazé (internet —pl. az ingatlan.com.) kinalati adatokkal. A mellékletek
kdzott talalhaté szamitas tartalmazza az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat, valamint az aktualizalas
alapjat képezé Uj 6sszehasonlité adatokat.

Jelen aktualizal6 ingatlanvagyon értéktanusitvanyunk a korabbi értékeléssel egyiitt érvényes.
OSSZEGEZES

A fenti elemzések alapjan, a Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezé a Budapest VIll. ker.,
Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1/b. szam alatti 34802/0/A/2 hrsz.-0 lakds megnevezés( helyiség most
meghatarozott és a korabbi értékelésben meghatarozott forgalmi értékei kozott az eltérés kevesebb
mint 5 %, ezért a 2020. szeptember 09-én készitett ingatlanvagyon értékelésiinkben meghatéarozott
forgalmi értéket valtozatlanul fenntartjuk.

lgazoljuk, hogy legjobb tudasunk és meggyézédésink szerint, az értékelésben foglalt ténymegallapitasok
igazak és helyesek. Az értékelésben szerepl6 véleményeket és levont kovetkeztetéseket csak az abban
szerepl6 feltevések és feltételek befolyasoljak.
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VAGYONERTEKELES Budapest, VIII. keriilet Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1/b. (hrsz 34802/0A/2)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETO! SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest VIIl. ker., Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1/b. szam alatti 34802/0/A/2 hrsz.-U
Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban lévé lakas megnevezésti ingatlan piaci forgalmi értékének
meghatarozésa.

Elvégeztiik a targyi ingatian értékelésének aktualizalasat és megéallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk
dssze.

MEeGBizAs
Megbizé: _ BFVK Zrt. Ingatlanhasznositési Iroda
Az értékel6 neve: BFVK Zrt. Ingatlan értekelési Iroda )
Ty ) az ingatlan forgalmi értékénék meghatarozasa,
Rz SIBRSIeSIeRli hasznositasi szandék, értékesités érdekeben
Az értékelés kiadasanak datuma: 2021. 05.28.
Alkalmazott modszer: piaci 6sszehasonlito adatok modszere
AZ INGATLAN ADATAI
Az ingatlanok cime: VIII. keriilet Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1/b.
Az ingatlan megnevezése: ~ obroklakas
Az ingatlan helyrajzi szama: 34802/0/A/2 -
Uzlethelyiség alapterilete: 71 m?2 _
Az ingatlan fizikai megjelenése: res, hasznalaton kivuli helyiség
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Ertékelt ingatlan: onall lakas B

AZ ERTEKELES MEGALLAPITASAI, EREDMENYE:

A lakas forgalmi értéke, kerekitve:
13 900 000 Ft,
azaz Tizenharommillié-kilencszéazezer forint
Fajlagos forgalmi érték a 71 m2
alapteriiletre vetitve kerekitve: 195 770 Ft/m?
azaz Eqyszazkilencvenétezer-hétszézhetven forint/m?2

A fenti érték brutté érték, amely tartalmazza az afa mértékét is és azt a feleknek a mindenkori éfa
térvény szerint kell egymas kozott elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az afa kornek.

A meghatarozott értékek az ingatlanok per-, teher-és igénymentes éllapotara vonatkoznak.

Az aktualizalo ingatlanvagyon értéktanusitvany hat hénapig érvényes, késébbi felhasznalasa esetén uj
értékelés készitése indokolt.
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VAGYONERTEKELES Budapest, VIII. kerlilet Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1/b. (hrsz 34802/0A/2)

Az aktualizalassal kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a kijelolt 6roklakas forgalmi értékének meghatarozasa.

Ertékelt ingatlan a VIII. keriilet Magdolna negyed kerilletrészen elhelyezkedd zartsoru, varosias beépitésii
tarsashaz belsd udvarardl nyilé alagsori lakasa. A tarsashaz felljitandd miiszaki allapotu, a lakas rendkiviil
elhanyagolt, gyenge miszaki allapoti. Gaz-, elektromos méréérak leszerelésre kerliltek, vizora alméré van.
Fiitéssel, melegviz ellatassal nem rendelkezik, ezért félkomfortosnak tekinthetd. Falak salétromosak,
vizesedés lathato, allandé lakhatasra, oft tartozkodasra jelenlegi allapotaban nem alkalmas.

Jelen aktualizal6 ingatlanvagyon értéktanusitvanyunk a 2020. szeptember 09-i fordulénappal a BFVK
ZRT. altal készitett ingatlanvagyon-értékeléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2021. méjus 28.

Ellendrizte;
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5616 Réexverviarsamigomenyi Krisztina

Tikosné Aradi ZetiSafng ¥
ingatlanvagyon-értékel ingatlan-értékbecslési szakérté
Névjegyzéksz.: 0750/1992 eng. szam: IM 9629/2011
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Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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Szamitas

{ Afelé

pitményes ingatian forgalmi értékének meghatérozasa piaci Gsszehasonlito médszerrel

[Megnevezés

1.

2.

Ingatlan cimek

VIIl. Tolnai Lajos utca 5.
alagsor 1/B.
Hrsz.:34802/0/A2

VIIl. Kalvaria tar 8.

VIl Vay Adam utca

VIll. Tavaszmez0 utca

Szoveges leirds

mérgorak leszerelésre
kerlltek, fiités, melegviz
ellatas nincs,
félkomfortosnak tekinthetd.

foldszinti, utcara nézé
fellijitandd, komfortos lakas.

szuterén szinten
elhelyezkedd feltjitando
komfortos lakas.

Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinélati adat kinélati adat kinalati adat
Adat datuma 2021.05. 2021.05. 2021.05.
Adat forrasa www.ingatlan.com/32183908 | www.ingatian.com/3168586 | www.ingatian.com/32135966
Ingatlan tipusa tarsashazi lakas tarsashazi lakas tarsashazi lakas tarsashazi lakas
Kinalati ar brutté (Ft) 17 900 000 Ft 15 800 000 Ft 21000 000 Ft
Kinalati ar miati korrkcio -10% 16 110 000 Ft 14 220 000 Ft 18 900 000 Ft
Lakas alapteriilete (m?) 71 m2 62 m2 66 m2 67 m2
Fajlagos ar (Ft/m%) 259 839 Ft 215455 Ft 282 090 Ft
Aagsori elhelyezkedésd,
feltjitandé miszaki allapoti ii. Janos Pal papa tér Csarnok negyedben
lakas. Gaz-, elekiromos | Kalvaria téren elhelyezkedd, |  kdzelében felljitando, elhelyezkedd feldjitandd

allapott szuteré szinten
elhelyekedd komfortos
lakas.

Ertékmodosité tényezék

Jogi jelleg énallo tulajdon onallé lajdon 6nallé tulajdon 6nallé tulajdon
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
LCTHIEED b?lu" kozpont hasonlo hasonlé hasonld
elhelyezkedés
Korrekcié mértéke 0% 0% 0%
=l 2l be|'ul| udvari, alagsori foldszint, utcai szuterén szuterén
elhelyezkedés
Korrekcio mértéke -5% 0% 0%
Kozlekedés jo hasonlo hasonlo hasonl6
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
il L] Kisebb Kisebb Kisebb
korrekcio
Korrekcio mértéke -5% -2% -2%
Miiszaki éllapot feltjitandd feldjitandd feldjitando feltjitandd
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Parkolasi lehetdség koztertileten hasonlo hasonlo hasonld
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Hasznalat, funkcio laké hasonlé hasonlé hasonlé
Korrekcié mértéke 0% 0% 0%
Infrastruktura el o PR o a o P
- . Osszk6zmUves Gsszkdzmives Osszkdzmiives Osszkbzmiives
(k6zmii-ellatottsag)
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Komfort fokozat félkomfortos komfortos komfortos komfortos
Korrekcié mértéke -15% -15% -15%
!(orrekcw a v[zsgalt' 25% AT% AT%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar (Ftm?) 202614 194 879 178 827 234134
Korrigait ar (Ft) 14 385 562 fajlagos nm ar x helyiség alapteriilet

Az ingatian forgalmi

értéke kerekitve (Ft)

14 400 000 Ft




Fényképek
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Lakas bejarat

Lakés bejarat

Szoba




2020.08.31.

Szoba, korabbi csérepedés

2020.08.31.

Konyha Zuhanyz6
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zrT. Budapest Févaros Vagyonkezelé Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositdja: B/20/U/153

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Y

Budapest VI, ker., Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1/B., 34802/0/A/2 hrsz.-t |akasrol.

Budapest, 2020.09.09.

Az értékelés kettd eredeti példanyban készult, ami példanyonként egy elélapot, 13 szamozott oldalt és a
mellékleteket tartalmazza.
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VAGYONERTEKELES Budapest VIII. Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1/B. 34802/0/A/2 hrsz.
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VAGYONERTEKELES _ Budapest V1. Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1/B. 34802/0/A/2 hrsz.

ERTEKELESI BIZONYiTVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest Vill. ker., Tolnai Lajas utca 5. alagsor 1/B., 34802/0/A/2 hrsz.-ui ingatlan piaci forgalmi
értékének meghatarozasa.

Elvégeztilk targyi ingatian értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizd: BFVK Zn. Ingatlanhasznositasi Iroda
Az értékeld neve: BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Iroda
Az értekelés kiadasanak napja: 2020.09.09.

Az értékelés célja: értékesitési szandék érdekében
Helyszini szemle iddpontja: 12020.08.31.
Alkalmazott madszerek: piaci dsszehasonlitd modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti

megnevezése: Oroklakas

Az ingatlan fizikai megjelenése: lakas .

Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest VIII. ker. Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1/B.
Az ingatlan helyrajzi szama: 34802/0/A/2 hrsz.

Lakas alapterilete: . Teljes: 71 m?

Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
" Enriékelt ingatlan: 71 m?

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 13 900 000 Ft
azaz Tizenharommillio-kilencszazezer forint

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke 195 770 Ft/mz2,
(a 71 m2 terliletre vetitve) kerekitve: azaz Egyszazkilencvenitezer-hétszazhetven forintfm?

A fenti érték brutto érték, amely tarlalmazza az afa ménékét is és azt a feleknek a mindenkori &fa trvény szerint kell egymés
kbz0tt efszémolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az afa kérnek.

A meghatéarozott érték az ingatian per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az értekelés csak egységes egészkeént kezelhelS, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az énékeleshen szerepl6 részadatok dnalloan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végsé ériék
kialakitasahoz késziiltek!

1013 Budapest, Attila it 13/a, | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvichu
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VAGYONERTEKELES Budapest VIII. Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1/B. 34802/0/A/2 hrsz.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Ertékelt ingatlan a VIII. kerlilet Magdolna negyed kerliletrészen elhelyezkedd zarisora, varosias beépitési
tarsashaz belsé udvarardl nyild alagsori lakasa. A tarsashaz felUjitando miiszaki allapotu, a lakas rendkivll
elhanyagolt, gyenge miiszaki allapoti. Gaz-, elektromos méréorak leszerelésre kerdiltek, vizéra almérd van.
Fiitéssel, melegviz ellatassal nem rendelkezik, ezért félkomfortosnak tekinthetd. Falak salétromosak,
vizesedés lathato, allandd takhatasra, ott tartézkodasra jelenlegi allapotaban nem alkalmas.

Budapest, 2020.09.09.

Budapest Févaros Vagyonkezelo Kozpon!
?értit+~]ri"9!‘ M{ikods Részvenvtarsasat

f g . A o 253 wii g
1 /hm{’ J =l U \ Elienonzte../,_/a\_*mﬁﬁ

Tikosné Aradi Zsuzsanna -~ Remeényi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld ingatlan-értékbecslési szakértd

Névjegyzéksz.: 75011992 eng. szam: IM 9629/2011

. SRR T | y
T % L7

Fekéshazy Attila
Ingatlan éfékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest VIil, Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1/B. 34802/0/A/2 hrsz.

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

A BFVK. Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta a BFVK. Zrt. Ingatlan értékbecslési irodajat a cimben
szerepld ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasaval értékesitési célbal.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Beszereztiik:

-Tulajdoni lapot

-Terképmasolatot

Helyszini szemle:

A helyszini szemle soran fenykepfelvételeket készitettiink és rogzitettilk az ingatlan természetes és fizikai
jellemzdit, allapotat, értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE
2.1 Elhelyezkedés, kdrnyezet

Jozsefvaros a févaros pesti oldalanak belsd, VIII. keriilete. Ertékelt ingatlan az un. Magdolna negyedben a
Népszinhaz utca és Bérkocsis utca kdzott helyezkedik el.

EERULE L o @
]
5 a
£ Fi 1i ferkwd g
Q z
f—
a
a
Magyar Nemzeti
Muzeum
s
)
= s i
q‘ Qﬂalna Q
=] 5 G
Orcryherl
a LT

33 papa B

Megkoézelitése: megkdzelithetd az Md-es metrdval, 28-as villamossal.
Egyéb: gépkacsival parkolni kdzterilleten, fizeté dvezetben lehet.

1013 Budapest, Aftila Uit 13/a, | levélcim; 1253 Budapest, Pf. 6. | tefefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvi.hu | www.bfvk.hu
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2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest VIIl. ker. Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1/B.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest VIlI. ker. Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1/B.
Helyrajzi szama: _ 34802/0/A/2
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkorményzata; 1/1
Megnevezése: broklakas
Funkcié a valésagban: tires, teljeskdrien felljitandd lakés

_Azingatlan alapteriilete: i 71 m?
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, nincsenek
széljegy:

2.3 Az ingatlan jellemzbi

f-r

PG, S

A telek ismertetése

Beépitettség: zartsoru beépitésii -
Telek alakija: téglalap alaka, EK- tajolasi
Domborzat: sik
Kert, névényzet: a tarsashaz keretes beépitést,
= bels udvara betonozott, novényzet nincs .
Kerités: zarsorlan beépitett, kerités nincsen
Kozmiivek: dsszkdzmiives

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

5



VAGYONERTEKELES

Budapest VIII. Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1/B. 34802/0/A/2 hrsz.

Az épiilet jellemzdi

allapot
Epitési éve: 1900 évek eleje feltjitando allapotu
Szintszam: pince+fszt. +két emelet
Lift: ~nincs
Parkolas: kozterileten, fizetd dvezetben
Alapozas: savalap | stabil
Teherhordé szerkezet: tégla felmend falazat és valaszfalak; stabil
homlokzata vakolt, szinezett
Tetészerkezet: magastetd, cserép fedés Jlo) -
A lakas jellemz6i:
Nyilaszarok: Gerebtokos ablak, fa szerkezetil bejarati ajtd | felGjitando
Padléburkolat: hajopadio, simitott beton, keramia felujitandé
Felliletképzés: vakolt, festett, csempeézett festett
Energia osztaly: nincs adat
Fiitési rendszer: nincs, elbontasra kerdlt
Vilagitas: egyedi lampatestek feiljitandé
Melegviz: nincs
Beosztas: funkciénak megfeleléen kialakitott
_Jelenlegi hasznositas:  hasznalaton kivill, laké funkcié visszadllithaté
Egyéb: Ertékelt ingatlan zartsor( beépitésii tarsashaz alagsori elhelyezkedés,

belsd udvarrdl nyilo lakasa. Az épiilet feldjitandd miszaki allapotu. A
lakas teljeskorii felujitdsra szorul, fiités, melegviz ellatas nincs, gazcirkd
kazant, egyes radiatorokat, mérorakat leszerelték. Falak salétromosak,
vizesedés lathatd, vakolat omlik, hianyos. Jelenlegi aliapotaban
lakhatasra, allandé ott tartozkodasra nem alkalmas.

24 SWOT analizis

erbsségek gyengeségek
o b tdmegkdzlekedési kapcsolat o alagsori elhelyezkedés
e gyenge miszaki aflapot
lehetéségek veszélyek
o felujitas utan lakasként hasznosithatd o tovabbi allagromlas

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

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

Lehetéségek: kiilsd tényezék: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket.

Veszélyek: kilsd tényezdk: olyan korlatok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csOkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az a becslilt 3sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutato
vevd és egy hajlanddsagot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kdvetd fuggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, korlltekintben, kenyszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készillt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfdldnek nem mindsild ingatianok
hitelbiztositéki ériékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VNI. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom médszerrel kézelithetd meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés elsésorban mar megtértént, konkrét és ismert
adasvételifbérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A médszer 6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
1. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
2. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
3. Ertékmodositd tényezok meghatarozasa, elemzése.
4. A fajlagos alapériék modositasa, fajlagos érték szamitasa.
5. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatian mérete szorzataként.

oAz Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvegezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanck tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szé!sd értékeket az elemzés soran-figyelmen kivll kell hagyni.

»Az elemzéskor az érntékeldnek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani, illetve a kulonb6zé
értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkdl kell figyelembe venni.

oAz elemzett dsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos értek,
altalaban terliletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérGszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgaltingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmddositd tényezik figyelembevételével
torténik. Ertékmadositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
dsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmodositd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Mdiszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktara

O 0O 0 0
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o Kornyezeti szempontok
o Alternativ hasznositas szempontjai
0 Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

o Az értekelésben az értékmodosito tényezdk kozul az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel kell tlintetni,
és ha arra lehetGség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezok alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

¢ Az ingatlan forgalmi értekét a fajlagos alapertek értékmadositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egesz ingatianra vonatkozd osszehasonlitdé adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazésa kuldn-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet &s a felépitmények kilon is ériékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapulo értékeles az ingatlan jovObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmer0ld kiadasok kulonbsegébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcitja melleiti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbdl
szarmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlité adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlité adatokbdl korrekcids tényezék alkalmazasaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bértére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansaghol adédo atlagos
bevételkiesest. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatiab - az ingatlan funkcitja alapjan - az adott ingatlantd!, mint befektetéstél a piaci szereplok
altal elvart megtériilési rataval egyenld.

A t0késitési hozamrata meghatarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az ugynevezett felépitéses
modszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem allnak rendelkezésre olyan részletezettségi tranzakcids
adatok, melyek alapjan az dsszehasonlitdt modszerrel meghatarozhatd lenne a hozamrata. A felépitéses
modszerrel a rata a kockdzatmentes hozam és a kockazati felarak dsszegeként adédik. Kiindulasként a 15
éves futamidejii Magyar Allamkétvény aktualis MNB referenciahozamat vettilk figyelembe, amely jol jellemz
a kockazatmentes hozamot és az orszag kockazattal kapcsolatos tényezoket. Az egyéb kockazatok es
koltségek kozott a tranzakcios koltséget, az ingatlanpiaci kockazatot, a tipus kockazatot és a regionalis
kockazatot vettiik figyelembe.

Koltséq alapu értékelés

A Kkéltség alapu értékelés lényege, hogy az ingatlan ujraelballitasi koltsegébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldterlet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt iévd, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer G lepései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény ujraépitési vagy pétiasi kdliségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
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4, A felépitmény Gjra-elballitasi kdltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

1. A foldtertlet értekét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé mddszer, vagy kilénleges esetben a hozamszamitason
alapuld médszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és epitési munkat takar, amellyel az értékelés idGpontjaban a
meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kdltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatdak lennének. Az (jraepitési kdltsegben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fuggetlend! azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Ujraépitési kbltség egylttesen: Gjra-elballitasi koltség.

Az Ujra-eldallitasi kbltségen minden ténylegesen felmerllé koltséget kell &rteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Gjra-elballitasi kéltségébe az épliletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-elballitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kéltségeibdl vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett (jra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhatd el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, &s ha a bekerlilési kdltségeket megbizhatdan dokumentaltak.

3. Az awulas az idd milasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az ujra-elballitasi koltséget az avultsaggal cstkkentve és a telekértékkel novelve adodik eredmenyll a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlitd mddszert alkalmaztuk. Tranzakcios
adatok nem alltak rendelkezéstinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk.

Hozamszamitas modszere a vizsgalt lakas eseteben nem alkalmazhato, mivel jelenlegi allapotaban lakhatasra
nem alkalmas, nem bérbeadhatd.

Az dsszehasonlitas soran figyelembe vettiik az értékelt ingatlan keruleten és éplleten belili elhelyezkedéset,
miszaki allapotat, alapterilet nagysagat, kozlekedési kapcsolatait, parkolasi lehetbségeket, komfort fokozatat
a kovetkez6 tablazat szerint:
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A felépitményes ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité madszerrel

Megnevezés 1. 2, 3
VIII. Tolnai Lajos utca 5.
Ingatlan cimek alagsor 1/8. V. Kéris utca VIII. Karacsony Sandor uica VI és uica
Hrsz.:34802/0/A/2
Adat jellege Vizsgilt ingatian kinalati adat kinalali adat kinalat adat
Adatdatuma 2020.08. 2020.09. 2020.09.
Adat forrisa www ingatlan.com/22930802 | www ingatlan.com/28380728 |www ingatlan.com/30661207
Ingatlan tipusa tarsashézi lakas tarsashdzi lakis tarsashizi lakds tarsashazi lakas
Kindlati ar brutto (Ft) 28 000 000 Ft 29900 000 Ft 28 000 000 Ft
Kinalati ar miat korrkcid -10% 25 200 000 Ft 26 910 000 Ft 26 200 000 Ft
Lakés alapteriilate (m’) M1m2 70 m2 72m2 66 m2
Fajlagos ar (Ftim?) 360 000 Ft 373750 Ft 381818 Ft
Orczy utés lliés utca kozot L
Szévedes leis elhelyezkedd, Bldszing, uicara | Teleki er kdzelében fldszind, Pg(tje;a;:a.:c;z“zle:;n
9 nézd felbjiandé, dsszkomborios| felljibt, dsszkombortos fakas. ko rrdorltl:s lak ;s
lakas. )
Ertékmodositd tényezdk
Jogi jelleg onalld wiajdon onallé wlajdon 6nalld wiajdon Gndlld wlajdon
Korrekcié mérigke 0% 0% 0%
Kerilleten bellli N .
elnelyezkedés kdzponti hasonlé hasonlt hasonld
Korrekcid mériégke 0% 0% 0%
Koézlekedés j6 hasonlé hasonk hasonid
Korrekcié mérigke 0% 0% 0%
el Lt hasonlé hasonl6 Kisebb
korrekeié
Korrekcio mérigke 0% 0% -5%
Miszaki allapot felijtandd kbzepes-felljitands feldjiot, jo o
Korrekeio mérigke -5% -15% ~10%
Parkoléasi lehetdség kdzieriileten hasonlé hasonld hasonld
Korrekcio mérigke 0% 0% 0%
Hasznailat, funkcié lakd hasonlé hasonld hasonld
Korrekcid mérigke 0% 0% 0%
LTl Seszidzmives dsszkdzmilves deszkozmilves Gsszkbzmives
(kdzmii-ellatottsag)
Korrekcid mériéke 0% 0% 0%
Komfort fokozat Blkomborios oOsszkomiort Gsszkomiort komlorios
Korrekcid mérigke -20% -20% -15%
Korrekcié a w‘zsgalt ’ .25% -35% 30%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt &jlagos ar (Fb‘mz) 260 070 270 000 242938 267 273
Korrigalt ar (F{) 18 464 975 fajlagos nm ar x helyiség alapieriilet
Az ingatlan forgalmi
e 18 500 000 Ft
drtéke kerekitve {Ft)
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Ertékelt ingatlan épiileten beliili elhelyezkedése a hasonlito adatokhoz képest rosszabb, ezt az alabbi
tablazat szerint vettiik figyelembe:

VIIl. Tolnay Lajos utca 5. alagsor 1/8.

71 m2 alapteriiletii lakas
Hrsz.:34802/0/A/2 P

Megillapitott érték: 18 500 000 Ft

Epiileten beliili ethelyezkedés miatti

-25%
korrekcid (udvari, pince szint):

Iingatlan piaci forgalmi értéke (kerekitve) 13 900 000 Ft

5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest Vill. ker. Tolnai Lajos utca 5. alagsor 1/B. 34802/0/A/2 hrsz.-u ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasat piaci dsszehasonlitd modszert alkalmazva.

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 13 900 000 Ft
azaz Tizenharommillio-kilencszazezer forint
Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke 195 770 Ft/m?,
(a 71 m? terliletre vetitve) kerekitve: azaz Egyszazkilencvendtezer-hétszazhetven forint/m?

A fenti érték brutté érték, amely tantalmazza az afa mértékeét is és azt a feleknek a mindenkori &fa torvény szerint kell egymas kdzott
elszamolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az afa kirnek.

Fentiek alapjan az értékelés eredménye:

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

Budapest, 2020.09.09.

Budapest Fﬁﬁos Vagyonkezelo KoZpon

—7 . | J zstkgrien Mikods Részvé:\ytarsasaq |
Jlerr AVEFERT k%\u,l Ellendrizte: 7<j—i#-4
Tikosné Aradi Zsuzsanna " Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld ingatlan-értékbecslési szakértd
Névjegyzéksz..0750/1992 eng. szam: IM 9629/2011

= -
Fekéshazy Attila
Ingatlan eértékbecslési irodavezetd
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6.

KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok onalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a vegsé értek kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kildndsen barmely kévetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
lévd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacio
mas forméjan keresztul az BFVK Zrt. irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

Az meghatarozott értékek kizarblag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatdk fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetli (igyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkoz6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennallé kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleldek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztink terliletmérést, foldmérést, az ériékelésben talalhatd alapadatok a
megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve éplletfizikai eés talajmechanikai vizsgalatokat nem vegeztiink, az nem
kepezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetil korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs
tudomasunk, ezekert feleldsséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezeliségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényezdt nem vettlik figyelembe.

Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektél nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasosto!
eliér, jogszabéllyal ellentétes.

Szokasostdl eltérd megbizas esetén értékelé kiteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntariott, vagy a modositott megbizasnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelben, a szakmai sztenderdek el8irasai és a jogszabalyok
betartasa meliett jartunk el, minden esetben a megbiz6 megbizasaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

1.2. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valddisagaért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kozvetithjét, ezek hidanyaban a megbizét terhellk.

Tényként kezelt, mas értékelé/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemeny, tényeket, véleményeket és
kdvetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabél adodé hibakert felelésséget nem vallalunk.
Felelésséq kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készlltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kdrmyezeti kérilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkcidtol
eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatian értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakeért felelésséget nem vallalunk.
Ertékeldi fliggetlenség, objektivitas

Az értekelOknek szemelyes érdekik nem flizddik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez0 ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki,

Ervényesséq
Az ériékelés az értékbecslés kiadasa napjatol szamitott hat honapig hasznalhatd fel.

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