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Az értékelés azonositoja: B/15/U/217

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a Budapest IX. keriilet, Ferenc tér 10. A. ép. 1. em. 3. ajto alatti,
37444/0/A/5 hrsz.-t, a Févarosi Onkormanyzat
1/1 tulajdonaban 1év6, lakas megnevezésti ingatlanrol.

2015. augusztus 06.
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VAGYONERTEKELES Budapest IX. ker., Ferenc tér 10. A. ép. 1. em. 3. aijto.

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest IX,, Ferenc tér 10. A. ép. 1. em. 3. ajto. szam alatti, 37444/0/A/5 hrsz.-u, a Févarosi

Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban 1évé, lakas megnevezésii ingatlan értékelése.

Elvegeztiik a targyi ingatlan értékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze.

Vizsgalatunk célja volt, hogy 2015. augusztus 06-i ervennyel kifejezziik a tiszta tulajdonjogu vagyontargy
jelen dokumentum 2.1 - es pont, "Az értékelés celja" alapjan meghatarozott értékét, a Megbizotol kapott

megbizasnak megfeleléen.

A megbizas adatai

Megbizo:

BFVK Zrt. - Ingatlan hasznositasi Iroda

Az értékeld neve: BFVK Zrt.
Az ertékelés fordulénapja: 2015. augusztus 06.
Az értékelés érvényessége: hat honap

Az értékelés célja:

az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, értekesités
(pélyazat) miatt

Helyszini szemle idépontja:

2015. augusztus 05.

Alkalmazott modszerek:

piaci 6sszehasonlito modszer, hozamszamitas modszere

Az ingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése:

lakas

Az ingatlan fizikai megjelenése:

lakas

Az ingatlan cime:

Budapest IX., Ferenc tér 10. A. ép. 1. em. 3. ajto.

Az ingatlan helyrajzi szama:

37444/0/A/5

Ovezeti FSZKT szerinti: L1 T$ZT szerinti: Ln-1

besorolas KSZT szerinti: L1-IXR KESZ szerinti: még nem készilt
Telek terlete: Teljes: m2 Ertékelt: m2
Epilet/helyiség alapteriilete: Teljies: m? Ertékelt: 29 m2

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Févarosi Onkormanyzat; 1/1

Ertékelt ingatlanrész:

teljes albetét

Az értékelés megallapitésai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

9 300 000 Ft,
azaz: kilencmillio-haromszazezer forint
(fajlagos érték: 320 690 Ft/m?2, azaz
haromszazhuszezer-hatszazkilencven Ft/m2)

A fenti érték brutté érték, amely tartalmazza az afa mérteket is és azt a feleknek a mindenkori Afa torveny szerint kell egymas
kézdtt elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az Afa kérnek.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbél részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet. Az
értékelésben szerepld részadatok onalléan nem hasznéalhatéak fel, azok csak a végsé érték kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest IX. ker., Ferenc tér 10. A. ép. 1. em. 3. ajto.

Feladatunkat képezte az ingatlan forgaimi értékének meghatarozasa. Az értékeléssel kapcsolatos
megjegyzéseink:

Az ingatlan egy tarsashazi lakas, egy albetét, ezért koltseg alapon, netto potlasi modszerrel nem értékelhets.
Piaci 0sszehasonlit és hozam alapl értékelést alkalmaztunk. A két modszer eredménye kozotti eltérés nem
volt jelentds, 10 % alatti. A piaci 6sszehasonlité médszer eredmenyét fogadtuk el 100 %-ban, a hozam alapu
ertekelés eredményét csak ellendrzésre hasznaltuk fel, mivel a lakas nem egy tipikus hozamtermels
ingatlan. Forgalmi érték a 29 m2 tekintetében: 9 300 000 Ft, azaz: kilencmillio-haromszazezer forint, ami
320 690 Ft/m?2, azaz: haromszazhliszezer-hatszazkilencven Ft/m?fajlagos értéket jelent.

Vagyonértékelésiink az alabbi részekbd| tevédik Gssze:

Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a megbizasban foglalt feladatot, a pontos targyat, a cél
meghatarozasat, a felhasznalt informéaciok kéret, a helyszini szemle rovid leirasat, a tisztazatlan
koriiményeket, feladattal kapcsolatos korlatozasokat.

Ingatlan kdrnyezete: telepiilés, keriilet leirasa itt ismerhets meg.

Az ingatlan ismertetése tartalmazza: az elhelyezkedés leirasat, térképet, az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi
allapot bemutatasat, (a megbizasban jeldlt ingatlan jellege szerint ) a telek jellemzdit, a felépitmény/ek
leirasat, a helyiség/ek bemutatasat,

Az érték definicioja: szakmai dsszefoglalasként tartaimazza az ertekeldnek a jogszabaly és a szakmai
sztenderdekben fellelhetd érték definiciokat, valamint ezekbdl az ertékelés céljghoz rendelt érték
kivalasztasanak indoklasat,

Ertékelési modszerek: tartalmazza: a harom értékelési modszer, valamint kombinéaciojuk révid definiciojat,
alkalmazasuk lehet6ségeit, illetve a legértékesebb és legjobb hasznositas elemzest, az alkalmazott
modszerek kivalasztasanak lehetéségeit.

Ertékelés, alkalmazott modszer: tartalmazza a kivalasztott modszerek hasznalatat szoveges leirassal. Az
egyes szamitasokat a melléklet telies egészében, ez a fejezet a szamitasok eredményét tartaimazza. Végso
ertek kialakitasanak modjat, indoklasat,

Fold és felépitmény értékének szétvalasztasa lamennyiben sziikséges/: az alkalmazando jogszabaly
kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a féldteriilet értékének kiilonbségétsl fiigg.
Ehhez sziikséges az egyszer(i megbontas. Ez ebben a részben talalhaté. A vonatkozo szamitasi részt itt is a
melléklet tartalmazza.

Véllalasok és korlatozasok: minden olyan korilményt, kizarast, vallalast tartalmaz, amely mellett, az
ertekeld a vagyonértékelést készitette, mely kikotéseket a megbizonak eldir. Ugy mint kompetencia, jogi
koriimeények, felhasznalas kére, feltételei, szellemi alkotashoz kapcsolodo jog, jogszabalyok, sztenderdek,
becsérték vallalasa, értékben foglalt részek.

Mellékletek: okiratok, fotok, szamitasok, egyéb.

2015, augusztus 06. F-”-"-""m""-‘-: I" - _.\\_: )
Mo |
Blaho Edit ! Sedtér Agnes
Ingatlannyilvantartasi-, és értékelési Irodavezets értékeld
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VAGYONERTEKELES Budapest IX. ker., Ferenc tér 10. A. ép. 1. em. 3. ajto.

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. - Ingatlan hasznositasi Iroda megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasaval, értékesités (palyazat) miatt.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:

Beszereztiik:
Tulajdoni lapot.
Helyszini szemle:

2015. augusztus 05-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket
készitettlink és rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, &llapotat értékbefolyasold
adottsagait.

1.3 Rejtett hibak, kériilmények

Tisztazatlan koriilményekért, rejtett hibakért, az értékelés id6pontjaban esetlegesen fennallo, de az értekels
szamara ismeretlen szennyezés, szennyezédésekért feleldsseget nem vallalunk.

1.4  Korlatozasok

A rendelkezeslinkre bocsatott informaciokat, anyagokat, méréseket tényként, illetve fenntartasok nélkiil
valonak fogadtuk el. Szamos megéllapitasunkat, és az értékeket ezekre alapozva hataroztuk meg.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok

Tagabb kornyezet:
A IX. keriilet a pesti oldal egyik keriilete. Eszaknyugatrol
Budapest V. keriilete, északkeletrél a VIII. keriilet és a X, kertilet,
délkeletrdl a XIX. keriilet és a XX. kerilet hatarolja. Déli
szomszédja a Rackevei-Duna-agon il Budapest XX, keriilete,
nyugaton pedig a Dunan &t a XI. kerillettel szomszédos.
JFerencvéaros” a IX. keriilet régi-uj neve. A févaros  jellemzs,
?Budapest IX. kerillete  sugaras-gy(iris szerkezetének két ,sugara” az Ullgi (t, Soroksari
'-\.l Ut (ill. Duna-part) hatérolja, az egyes gy(irik mentén, pedig eltéro,
\ kifelé haladva egyre kevésbé varosias beépitésli egységekbd|
) epil fel. A keriilet harom részre tagozodik: Belss-, Kozéps6- és
Klilsé-Ferencvarosra.
Az értekelt ingatlan a Nagykor(t és a Haller at kozotti terileten,
Ko6zépsé-Ferencvarosban  talalhato. Kozepso-Ferencvaros
Mester utca és Ullgi Ut kozotti részén a nyolcvanas évek végén elkezdddott varos rehabilitacio nyoman
jelents maganépittetdi tevékenység zajlott. A szazéves szegenyes bérkaszamyak és a még régebbi
falusias hazak helyén egyedi tervezési tarsashazak epliltek, a budapesti atlagnal lényegesen nagyobb
szamban.

Pozicié Budapest térképén
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Kozvetlen kérnyezet, megkozelithetdség

Az ingatlan K6zépsé-Ferencvaros szivében helyezkedik el, a Ferenc tér és Bokréta utca sarkan. A
ferencvarosi rehabilitacio keretén beliil a varosrészben - az elmdlt 25 évben - tbb Uj tarsashaz épiilt és
szamos regi epités(i lakohazat Gjitottak fel. A kérnyék megujult, tobb Uj burkolattal ellatott sétalo és lassitott
forgalmi utcat alakitottak ki. A palyazati projektek megvaldsitasaval elsé részének végéhez ért az a
varosfejlesztési akcio, amelynek célia Kézéps-Ferencvaros komplex rehabilitacioja. A 15 éve tarto
munkalatok soran megtortént a Ferenc korat, UllSi Gt, Haller utca és a Mester utca altal lehatarolt, 72,72
hektar nagysagu telepiilésfejlesztési akciotertilet mintegy 28 hektar teriiletii elsé részének telies megujitasa
a Ferenc korit és a Viola utca kozott. A Regionlis Fejlesztés Operativ Program varosrehabilitacios
intézkedése alapjan keriilt kidolgozésra a Budapest, IX. keriilet Ferencvarosi Onkormanyzat megbizasabal
2004-ben a Ferenc tér és az ott talalhatd kézpark telies felUjitasa, valamint a Berzenczey utca és a Bokréta
utca kozteruleteinek rehabilitacioja. A sikeres palyazat eredményeként az Onkorméanyzat az Eurépai Unio és
kormanyzati timogatéssal valosithatta meg az emlitett projekteket.

Az infrastruktira jo, sok kiskereskedelmi lizlet, szolgaltato jellegi ingatlan talalhato a tertileten. Az ingatlan
szemelygépkocsival és tdmegkozlekedési eszkdzzel egyarant jol megkozelithetd. A Ferenc kératon stirdin
kozlekedd villamosok Mester utcai megalloja 5-8 perces gyaloglassal elérhetd. A 3-as metré Klinikak nevii
megalloja ugyanennyi id6 alatt megkozelithets.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest IX. ker,, Ferenc tér 10. A. ép. 1. em. 3. ajto.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest IX. ker., Ferenc tér 10. A. ép. 1. em. 3. ajto.
Helyrajzi szama: 37444/0/A/5

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Févarosi Onkorméanyzat; 1/1

Megnevezése: lakas
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Funkcié a valésagban: lakas

Telek alapteriilete: Telies: m?, Ertékelt: m2
Epiilet/helyiség alapteriilete: Telies: m2, Ertékelt: 29 m2
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, nem tartaimaz bejegyzést
széljegy:

2.3 A foldteriilet jellemz6i

Ovezeti FSZKT: L1 KSZT: L1-IXR
besorolasa: 1o r. | 4 KESZ: nem keészillt
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Beépitettség: zartsorUian beépitett, az épllet Ferenc térhez kozelebbi része, az A" épllet: F+5+T
kialakitasu, a hatso telekhatamal 16v6 ,B” épiilet; F+3 kialakitasu, a kdzepso rész: F,
itt a lapostetds, foldszinti beépités teljes tertiletén jarhato tets lett kialakitva, mely az
1. emelet magasséagaban udvarként hasznalatos. A jarhato tetén egy fedett-nyitott
atjaro koti 6ssze az A" és ,B" épliletet. Az értékelt lakas az A epUletben talalhato.

Telek alakja: téglalap

Domborzat: sik

Kert, nincs, az udvar egy szilard burkolattal ellatott jarhato tetd
novényzet:

Kerités: nincs, a telket épiiletek hataroljak

2.4 A felépitmények jellemzéi

allapot
Epitési éve: 1994
Alapteriilet: 29 m2
Szintszam: A" éplilet: Fsz.+5 Em.+Ttér
Parkolas: teremgarazs van az épiiletben, de a lakashoz tartozd gk. beallohelyrél,

tarolérél nincs tudomasunk, alapité okirat nem all rendelkezésiinkre!
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Alapozas: colopalapozas
Teherhord6 szerkezet:  vb. pillérvaz, tégla kitdltd falazattal
Tetdszerkezet: magastetd
Lépcséhaz, lépcsdk: zart lépcs6haz
Lift: van
Nyilaszarok: mianyag szerkezet(i ablak, hészig. (ivegezéssel, jo allapot
tipus ajtok
Padozatok: szobaban padlészényeg, tobbi helyiségben padloszényeg cserélends,
hidegburkolat hidegburkolat j6 allapot
Feliiletképzés: vakolt, festett, vizes helyiségekben csempe | jo allapotl
falburkolat
Energia osztaly: nincs adat
Fiitési rendszer: hazkozponti fiités, radiatorokkal
Vilagitas: termeszetes és mesterséges megvilagitas
Meleg viz: van, kozponti gazkazan biztositja
Beosztas: garzon, a WC a flird6szobaban lett elhelyezve, atlagos kialakitasu
Jelenlegi hasznositas:  nincs hasznositva, nem lakott
Egyéb: A lakasnak csak egy ablaka van (a szobai), a konyhanak és a flirdészobanak

nincs ablaka, a fiirdészobaban elektromos szellgzés van, mosogép helye ki van
epitve. A konyha nincs bitorozva.

2.5 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
o 0 elhelyezkedés, rehabilitacios tertilet e udvarra néz6 lakas
e az éplilet 1994-ben éplilt e alakasnak csak egy ablaka van
e |ift van e feltjitandd

e csendes, udvarra néz6, 1. emeleti lakas

e Kkis alapteriilet(i garzonlakas

lehetéségek félelmek

o felljitas e mivel a lakés padloszintje valamivel az
udvari szintje alatt van, az udvar fel|
csapadek juthat a kiilsG falazathoz

e mechanikai védelem nincs, az udvar feld|
betorésveszély

Erésségek: belsd tényezk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezk: olyan tulajdonségok, amelyben nem jo az adott ingatlan, de lehet ra
befolyas, hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztend? teriileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiilsd tényezék: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és
rajuk epitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kiilsé tényezék: olyan korlatok, negativ tényezok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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3. ERTEK FAJTAK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)
3.1 Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot
mutato vevé és egy hajlandosagot mutato eladé kozétt megfelelé marketingtevékenységet kovets fliggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintéen, kenyszer nélkiil jartak el.

3.2 Specidlis feltételezések miatti eltérések

4.2.1. Legmagasabb és legjobb hasznalat szerinti érték

Egy ingatlan ésszerlien lehetséges és torvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfelel6en
tamogatott és pénziigyileg megvalosithato, és amely a legmagasabb értéket eredményezi.

4.2.2. Alternativ hasznositasi érték

Az alternativ hasznalati érték az ingatlan piaci ertékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltetelezese nélkil allapitanak meg.

4.2.3. Kényszereladasi érték

Az az Gsszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhets egy, az ingatlannal valé rendelkezés tekintetében
barmely okbol kényszerhelyzetben levé eladétol.

3.3 Nem piaci érték

A piaci ertékté| eltéré bazis hasznalata elétt az értekbecslének meg kell hataroznia azt a célt, amelyhez az
ertekelésre sziikség van. Az eurépai és nemzeti torvények eés rendeletek altal egy adott esetre elsirtak
kivetelével az értékbecsld csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek sszeegyeztethetsk
az ertekelés céljaval, és amelyekkel az értékelés soran az atlathatésag, koherencia és kovetkezetesség
alapelvei nem sériilnek. llyen eltér§ értékelési alapok hasznalatara a térveny elGirasai vagy a korilmények
alapjan, illetve a megbizd Otmutatasai alapjan lehet szilkség, amikor a piaci értéket alatdmaszto
feltetelezések nem minGsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci értékté| eltérs érték
lesz.

3.4 Méltanyos érték

Az az erték, amely egy eszkdz értékesitése soran kaphato, vagy egy kételezettség atadasakor fizetends
dontéstiket sajat céljaiknak megfelelden meghozo, az dsszes relevans tenyt telies mértékben ismerd és
hajlandosagot mutato felek kozotti szabalyos tranzakcié keretében. A meéltanyos érték altalaban ingatlanok
ertékelési alapjaul hasznalhaté, leginkabb meghatarozott résztvevék kozotti tényleges vagy lehetséges
tranzakcio soran, nem pedig lehetséges ajanlattevék szélesebb kori piacteret feltételezve. Emiatt gyakran
eredmenyez az ingatlan piaci értékétd| eltéré értéket.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolasi Standardok &ltal hasznalt kifejezés, amelynél jollehet a
piaci ertek teljes meghatarozasaval 6sszehasonlitva kissé lazabbak a feltételezések, gyakran a piaci értékkel
azonos eredmenyt kapunk: az az érték, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphato, vagy egy
kotelezettség atadasakor fizetendd, az értékelés napjan a piaci szereplék kozott torténd szokvanyos
tranzakcio keretében.
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3.5 Specialis érték

Olyan eérték, amely figyelembe vesz olyan jellemzéket amelyek egy specidlis vasarld szamara
meghatarozott értéket képviselnek.

3.6 Befektetési érték

A befektetesi értek valamely eszkoznek a tulajdonos vagy lehetséges tulajdonos szamara nyuitott értéke
egyedi befektetési vagy miikédési célokra.

3.7  Hitelbiztositéki érték

A hitelbiztositéki érték valamely ingatiannak az 6vatos becslés alapjan meghatarozott értéke. A
hitelbiztositéki érték megallapitasa soran a jelzalog-hitelintézet altal folyésitott kolcsonok hossz( lejaratabal
szarmazo sajatos kockazatokat, valamint az ingatlannak csak azon tulajdonsagait és hozamait veszik
figyelembe, amelyek varhatoan a jovében barmely tulajdonost megilletnek. A hitelbiztositéki értékben a
hiteliigylet kockazatai, nevezetesen a hitelezett tevekenység kockazatai és a hitelfelvevd személyében rejlé
kockézatok nem vehetdk figyelembe.

3.8 Biztositasi érték

Egy ingatlan ,biztositasi értéke” azt az dsszeget jelenti, amelyet egy biztositasi szerz6désben elfogadnak az
adott ingatlanra vonatkozoan, mint a biztosito kotelezettséget abban az esetben, amikor az adott ingatlanra
vonatkozo biztositasi szerz6déshen meghatérozott kockazat miatt kar vagy pénziigyi veszteség kévetkezik
be. Amikor az értékbecslének biztositasi értéket kell meghataroznia, azt az értéket kell megbecstilnie, amely
az adott ingatlanra vonatkozoan megfelel§ biztositasi fedezetet nyujt.

3.9  Ertékesékkent potlasi kéltség

Az értékesokkentett potlasi koltség egy vagyontargy annak korszeri megfeleléjével valo helyettesitésének
folyé kéltsége, levonva az Gsszegbdl a fizikai dllagromlés, az avulas és a szlikseges javitasok koltségeit.
3.10 Felszamolasi érték

A vallalkozas vagy tevékenység megsziintetése kapcsan a vagyontargy, meghatérozott idén belli
ertékesitésével realizalhatd netté 6sszeg.

3.11 El6szereteti érték

Valamely vagyontérgy szubjektiv értéke, amelyet szemelyi, erzelmi okok alapozhatnak meg.

3.12 Konyv szerinti érték

A szamvitelben hasznélatos fogalom. Az adott alldeszkoz konyvekben nyilvantartott, fordulonapi értékét
jelenti. Kiszamitéskor a bruttd értékbsl levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulonapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyonértékelési célokra csak korlatozottan alkalmas.

3.13 Hasznalati érték

Konyveles altalanos szabalyai szerint a hasznalati érték az a maximalis penzisszeg, amely a vagyontargy
folyamatos miikédtetésébdl (optimalis birtoklasabol) és a vegso piaci eladasabdl szarmazik.

3.14 Legjobb hasznositas szerinti érték

A legértékesebb és legjobb hasznositas meghatarozhaté, mint egy Ures foldteriletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan ésszerti, lehetséges és térvényes hasznalata, amely gyakorlatilag megoldhato, kelléen
indokolt, pénziigyileg megvaldsithatd és a legnagyobb értéket eredmenyezi. A négy feltétel, amelynek a
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legértékesebb eés legjobb hasznositasnak meg kell felelnie a jogi - engedélyezhetéség, gyakorlati
kivitelezhetdség, pénziigyi megvalosithatbsag és maximalis nyereségesseg.

3.15 Egyéb (hasznélati jog értékének meghatarozasa)
Hasznalati jog érték nem mas, mint az ingatlan korlatlan hasznalatabél szerezhets gazdasagi elény értéke.

3.16  Feltételezett forgalmi érték
Azt az értékét fejezi ki, amit forgalomképessége esetén ér az ingatlan.

3.17 Kivalasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél érdekében az értékelsi modszerek kozil kivalasztjuk a legmegfelelébb
(ek) et.

4. ERTEKELESI MODSZEREK (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

Az eértékeles a TEGOVA éltal javasolt modszemek (Europai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsiild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII.11.) PM rendelettel modositott,
25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kézelithetd meg.
4.1  Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Gsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvetelilbérleti ligyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 Iépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodositd tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végso értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

O WwWMN

*Az 0sszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentsen eltéré sz&lsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az ertékelonek az dsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad o0sszehasonlitani, illetve a kiilénbozd
ertékformak és jogok kozott korrekcios tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvétels arakat
az altalanos forgalmi ado nélkiil kell figyelembe venni.

*Az elemzett Gsszehasonlito adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
erték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi gy, szallodai 4gy stb.) is alkalmazhatoak.

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

12.



VAGYONERTEKELES Budapest IX. ker., Ferenc tér 10. A. ép. 1. em. 3. ajto.

eA  vizsgalt ingatlan  értékének pontosabb meghatarozasa  értékmodosito tenyezék
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezékent csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tenyez6 vehet fel, amely az sszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemz6.

Az értekmodosito tényezok koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Muszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktdra

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

© 0000 oo

Az ertekelésben az értékmodositd tényezék kozil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell
tntetni, és ha arra lehetség van, akkor értékmadositd hatasukat szamszerdien is meg kell hatérozni. Az
ertékmodositd tenyezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket,

*Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapértek értékmadositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kel megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-kiilén is megengedett. liyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldteriilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

4.2 Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertilé kiadasok kilonbségeébd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az értek megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
ertékelesnél az ingatlanok funkcija melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasbol szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
Osszehasonlito adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az 6sszehasonlito adatokbdl korrekcios tényezék
alkalmazasaval teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevételekbd| levonjuk a bérlgre at nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbdl
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség es a tékésitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott tokesitési kamatlab - az ingatlan funkciéja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetésté| a piaci
szereplk altal elvart megtériilési rataval egyenld.

4.3  Nettopotlasi kltségszamitas

A nettopotlasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ujra-gloallitasi koltségebdl (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell
hozz&adni a felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevéshé a
tenyleges piaci viszonyokat, Epités alatt 16v8, vagy karosodott letesitménynél, takart miitargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhato, ha mas madszer nem all rendelkezésre.

A médszer f6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitésa.
4. A felépitmény Ujra-el6allitasi koltségebsl az avulas levonasa és a telekertékkel vald
0sszegzése.
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1 A foldterilet értékét annak (res allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Gsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kulonleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévs szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtésének kéltségeit kell elGiranyozni, fiiggetlentil azok jelenlegi hasznosulasatol,
A potiasi és az Gjraépitési koltség egyiittesen: Gjra-eldallitasi koltseg.

Az Ujra-eldallitasi koltségen minden ténylegesen felmeriild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tenyleges epitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Ujra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell
erteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
Az Ujra-elGallitasi koltség &ltalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kéltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-elGallitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési kéltségeket megbizhatoan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 milasa miatti értékcsokkenés. Harom 18 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
es a gazdasagi-, komnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az (jra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértekkel ndvelve adodik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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5. ERTEKELES, ALKALMAZOTT MODSZEREK

Jelen értékelésben a piaci Osszehasonlitd-, és a hozamszamitas modszereket alkalmazzuk az alabb
reszletezettek szerint.

5.1  Piaci 6sszehasonlitéo moédszer
A piaci Osszehasonlito modszert az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatarozasara alkalmazzuk.

Az Gsszehasonlitd adatok keresése soran elsé Iépésben adatokat gyijtottiink az ertékelendd eszkdzhoz
hasonlo alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal
ertékesitett ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kideriilt, hogy az értékelt ingatlannal dsszehasonlithato
publikus adat nem &l rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettiik az értékelés id6pontjaban a
nyilvanosan elérhet6 forrasokbol szarmazo (internet —pl. az ingatlan.com. és az origoingatlan.hu-,
ingatlanigynokségek adatai, stb.) kinalati adatokra is (eltekintve az alsé és felsé szélsGértékektdl).

Az igy kapott Gsszehasonlito adatokat elemeztik, 6sszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltik az értekmodosito hatésokat, s ezt kovetSen végeztiik el a forgalmi érték meghatérozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgyljtes soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve
ertékesitésre szant ingatlanok adatait, melyeknek f6bb paraméterei a legkozelebb allnak az értékelés
targyahoz. A korrigalt kinalati/eladasi arakbol kiszamitottuk az épiiletek nettd, hasznos alaptertileteire es6
fajlagos értekeket, melyeket a korrekcios tényezokkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcids tényezok
az elhelyezkedes és a kozlekedés — megkozelithetdség, a felépitmények mérete, épiilet epités éve, miszaki
allapota, a parkolasi lehetéség, flitési mod, szobaszam, egyéb tényezéként a lakas padlészint mélyebben
van, mint az udvar szintie. Az 8sszehasonlitd adatok ezekben a szempontokban nem témek el
nagymertékben az értékelt ingatlantol, ezért a korrekcio mértéke is a +0-15%-0s savon belil mozog.

A korrekciot kovetden kiszamitottuk a kivélasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan ertékének alapjaul szolgalo fajlagos arat eredményezte.

A mellekletek koz6tt a Szamitasok elsd része tartaimazza az ésszehasonlito adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat és korrekciokat, és tartalmazza az ingatlan meghatarozott forgalmi értékét, mely a 29 m?
tekintetében 9 300 000 Ft forgalmi értéket jelent (fajlagos érték: 320 690 Ft/m2, azaz haromszazhiiszezer-
hatszéazkilencven Ft/m2),

5.2  Hozam alapu modszer

Az ertékeles soran az értékelt ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaltuk, azaz a jovében varhatoan
képz6dd, szabad rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszerdisitettiik, amely kifejezi az
ingatiannak, mint zleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabol és
hasznalatabol szarmazo j6vében varhato vagyoni elénydket a vizsgalat idépontjaban vessziik figyelembe.

Az értek megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hasznositasbol szarmazé rendszeres bevételt, bérleti dijat az ingatlan sajat
adatainak, valamint piaci 6sszehasonlito adatok felhasznélasaval hatarozzuk meg. Az elhelyezkedésen,
megkozelithetdségen, beépitési adottsagokon tul figyelembe vettiik a bérbevételhez kapcsolodo fogyasztoi
szokasokat is. Az elérhetd tiszta bevételt a bérbe adhato alapteriiletek és a fajlagos bérleti dij szorzataként
hataroztuk meg:

- A bérbe adhato teriiletet az épliletek nettd teriilete alapjan vettiik figyelembe.

- A figyelembe vehetd fajlagos bérleti dijat Gsszehasonlitd modszerrel, hasonlo ingatlanok Gsszehasonlitd
adatai alapjan szamoltuk. A figyelembe vett korrekcios tényezok az elhelyezkedés és a kozlekedés —
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megkozelithetdség, a felépitmények mérete, miiszaki 4llapota, a parkolasi lehetéség, fiités, szobaszam,
egyéb tényezoként az erkély, miutan az egyik 6sszehasonlitd adat erkélyes lakés. A jellemzok mérlegelése
utan a korrekcio mérteke a +0-15%-0s savon beliil mozog.

Az ingatlan hasznositasa soran elérheté tiszta bevétel tokésitésével hatarozhaté meg az ingatlan forgalmi
erteke. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hényadosa. Az alkalmazott t6késitési
kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantdl, mint befektetésts a piaci szereplék altal elvart
megtérlési rataval egyenls.

A tokésitési ratalhozamrata meghatarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az ugynevezett felépitéses
modszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem alinak rendelkezésre olyan részletezettségli tranzakcios
adatok, melyek alapjan az 6sszehasonlitdé médszerrel meghatarozhat6 lenne a hozamrata. A felépitéses
maédszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak Osszegeként adodik. Elsé leépésként az
elfogadhaté lehetéségek kozill a 12 havi BUBOR-t vettiik figyelembe, amely, mint a ,Budapesti Bankkézi
Forint Hitelkamatlab”, jol jellemzi a kockazatmentes hozamot és az orszag kockazattal kapcsolatos
tenyezGket. Az egyéb kockazatok és kéltségek kozott a tranzakcids koltséget, az ingatlanpiaci kockazatot, a
tipus kockazatot és a regionalis kockazatot vettiik figyelembe. Az igy meghatarozott réta jol jellemzi az adott
ingatlant.

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

alapjan
- 12 havi BUBOR: Vilagszerte: 1,400%

- azingatlan havi bérleti dija a 29 m? tekintetében 63 600 Ft/hé,

- ahozamréta 6,900 %,

- ahozam tékésitésével meghatarozott forgalmi érték a 29 m? tekintetében 10 200 000 Ft.

5.3  Végsé érték kialakitisa

Elvegeztik a Budapest IX., Ferenc tér 10. A. ép. 1. em. 3. ajto alatti, 37444/0/A/5 hrsz.-4, a Févéarosi
Onkorményzat 1/1 tulajdonaban lévé, lakas megnevezési ingatlan értékelését a piaci osszehasonlito-, és a
hozamszamitas modszereket alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci Gsszehasonlito médszerrel kapott értéket fogadtuk
el, mivel az igy meghatarozott érték kizeliti legjobban az ingatlan redlis értékét. A hozamszamitas modszert
csak ellenérzéskeént alkalmaztuk. Az ellenérzés nagysagrendileg megerdsitette a piaci 6sszehasonlit
modszer eredmenyeét (eltérés kevesebb, mint 10%). Mindezek alapjan az értékelés eredménye:
9300 000 Ft,
azaz: kilencmillié-haromszazezer forint
(fajlagos érték: 320 690 Ft/m?, azaz haromszazhiszezer-
hatszéazkilencven Ft/m?)

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

A fenti érték brutto érték, amely tartalmazza az afa mérteket is és azt a feleknek a mindenkori Afa torvény szerint kell eqyméas
kézéitt elszamolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az Afa kérmek.
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6.

KORLATOZO FELTETELEK
6.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhets, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
ertelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok énalléan nem hasznalhatéak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékeles vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiilondsen barmely kovetkeztetés, a jelentest alaird vagy azzal kapcsolatban
lévd szemelyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban &llnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek
tagjai) hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetes, PR, hirkdzlés, vagy a
kommunikacié mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

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

6.2 Jogi koriilmények

Jogi termeszetii igyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld ktelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfeleldek és értékesithetok és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés masként nem emliti.

6.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizé adatszolgéltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai meréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
kepezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenéen nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomkepességének jogi eredetii korlatozottsagarl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a ttmaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettiik figyelembe.

6.4 Megbizastol valo fiiggés

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

Szokasostol eltéré megbizas esetén értékeld kételes a megbizot errd| tajekoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

6.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében,

6.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informéaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kozvetitsjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.
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Tenykent kezelt, mas értékeld/szakerts altal készitett ertékeles/szakvélemény, tényeket, vélemenyeket és
kovetkezteteseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felelésséget nem vallalunk.

6.7 Felelosség kizarasa

Az értékeles targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
keszliltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekdvetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-komyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
elterd hasznalat, allagromlas, mszaki-fizikai elvaltozas, engedely nelkili épités -, melyek az ingatlan
ertekét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

6.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.
6.9  Ertékelsi fiiggetlenség, objektivitas

Az ertékelbknek személyes érdekik nem fizédik az ertekelés targyat képez6 ingatlanhoz,
partatiansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak
becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevé és eladd kézti alku soran alakulhat ki.

6.10 Ervényesség
Az értekelés hat honapig érvényes, ezt kdvetden Uj értékelés készitése szlikséges.

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

Budapest, 2015. augusztus 06.

/Mu@w{q 2. \ Cﬁ/\
Blaho Edit Seotér Agnes

Ingatlannyilvantartasi-, és értékelési Irodavezeté értékeld

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

18.



VAGYONERTEKELES Budapest IX. ker., Ferenc tér 10. A. &p. 1. em. 3. ajto.

MELLEKLETEK
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TAKARNET Fosldhivatali Informacios Rendszer

Nem hireles tulajdom lap

Budapext Fivaros Kormartytavatala XI Keruien H
Budapest, X1, Budafole ut 59

319 Budapest. P1 415

Nem bitekes tulapdoni lap - Teljes masolat
Megrendeles szam: 40

Tulajdoni lap

fitps . ww w iaharnet bu thnet nembiteles leljess pohrsz

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap

Neam hitelea rulai don lan

J035.61.29
RUDAFESET IX KER
Boltarlat IT444/0/A/5 holyrajei szan
LU%d BUDAFEST IX MER Farenc tar (U ap A sme Lot ajzo felulvizegalat ‘mlat g%
LRESZ
Az #gysb onalle :ngatlan acatam
madnavezes terulet szobak mzama emzrw: nanyad Talardons fofme
nl wgwaz Eul
R — R AP — - - . .
| akam 9 1o 12 /L audy onkor maky s 8]
Be jeqysd hatarozat 17649/4/1937/1994 L0 Lt
bejsgyzé hataronsr 1764941997097 1) Lu

Taruashaz
Az alapito okirat wierant

W aak arbozo mellenhelyizegek

ORESZ
b tuiajdon: hinysd 1/1
bejegyié hataso seld 31649 04/1997 097 Lo
u e
e IUED BUGRPEST V FER Varoshas otca 3-11
mRESZ

WM TARTALMAZ BEJECYREST

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap

[

TULAJIOMLLAP VEGE

Nam hiralac milaidawni Tan

Nem hirales milaidani lan

Nem hiteles tulajdoni lap

2015.07.29. 10:26
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Az ingatlanra vonatkoz6 szabélyozas

FSZKT ovezeti besorolas:

JELMAGYARAZAT

KERETOVEZETEK
LAKOTERULETEK
| L1 - Magyvarosias, jeliemzden 1

L | R - Jelerids zoldfasiet] ntizm

£ I vx - vivoskarpon srulet

GAZDASAGI TERULETEK
1P iparerie

[ M« Munsaheiyt seratet

T M2 Jmlenite zokdfeiaiet vegy

EGYEB

< JELMAGYARAZAT
~ VEDELMI ES KORLATOZAS
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A TSZT szerint az 6vezeti besorolas:

Nagyvarosias magas intenzitdsu, jellemzéen zdrtsord, zartudvaros beépitési lakoteriilet (Ln-
1) teriletfelhasznalasi egységbe a belsé zéna, a varoskdzponthoz kapcsolodo, jellegzetes beépitési
karakterrel rendelkezd lakdteriiletei, valamint az egyes kerlletekben zarvanyszer(ien eléforduld,
elébbiekkel azonos karakter(i lakdteriiletek tartoznak. A torténetileg kialakult, igen intenziy beépitési
terlleten a zartsorl beépités kiilonlegessége az épiiletek zartudvaros kialakitasa, az épiiletek atlagos
szintszama meghaladja a 4-5 szintet. A slrliség tovabbi névelése ezeken a teriileteken nem cél. A terv a
fentiek értelmében a beépitési siirliség legmagasabb értéket 3,0 - 4,57 értékben hatirozza meg. Ezen
tartomanyon belil az FRSZ a kézteriletek aranyanak fiiggvényében allapitja meg a slrliséget. Uj
beépités szamara ilyen tipust teriiletfelhasznalisi egység nem kerilt kijeldlésre.
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Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Ertékelési modszer Ertek (Ft)  Saly (%) S“'V"‘(‘lf_’tt)t Sk
Piaci 6sszehasonlito 9 300 000 100%{ 9 300 000
Hozam 10 200 000 0% -
Nett6 potlasi .
Kerekitett forgalmi érték: 100%| 9300 000

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI O0SSZEHASONLITO MODSZERREL

Osszehasonlitasba IX ker. Ferenc tér 10. [  IX. ker. Mesteru. | IX. ker. Thaly Kalman |  IX. ker. T(izoltd u.

bevont ingatlanok A.ép. 1. em. 3. félemelet u. 1. em. 1. em.

Ertékmodosito tényezék |  Vizsgalt ingatlan 1 2 3.

Ajanlati ar (Ft) 11 990 000 14 900 000 16 900 000

Kinalattal korigalt &r(Ft) 10791 000 13410000 15210 000

- ilet/helviss

Epuletf“elwsig 29 30 37 26

alapteriilet(m®)

Fajlagos nm &r (Ft/m?) 359 700 362432 422 500

Egyéb

Keriileten bellili [0, park melletti kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb kedvezétlenebb

elhelyezkedés 5% 5% 5%

Kdzlekedés i6 kedvezdbb hasonlo hasonld
-5% 0% 0%

2y 29 hasonld nagyobb nagyobb

0% 3% 3%

Epités éve 1994 1900 2002 2005
10% -3% -5%

|Parkolési lehetdség kozteriileten hasonlé hasonld hasonld
0% 0% 0%

Mszaki allapot feltjitando feldjitott jo allapott Ujszer(i
-10% -5% -15%

Fités hazkdzponti hazkézponti cirkd cirkd
0% 0% 0%

Szobaszam 1 1+1 fél 1+1 fél 1
-10% -10% 0%

Egyéb padloszint miatt kedvezdbb kedvezdbb kedvezdbb
-5% -5% -5%

‘Korrekmo a wlzsgaft‘ A5% A5% AT%

ingatlanhoz viszonyitva

Al fal ;

Korrg it teliagcs ar 321 496 305745 308 068 350 675

Ftim")

Korrigalt ar (Ft) 9 323 380 fajlagos nm &r x helyiség alapteriilet

Az ingatlan forgalmi 9300 000

értéke kerekitve (Ft)
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AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL

1. Azingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci dsszehasonlité modszerrel

Osszehasonlitasba IX. ker. Ferenc tér10. | IX. ker. Telepy u. 2. | IX. ker. Tlizolt6 u, 3. IX. ker. Thaly
bevont ingatlanok A ép.1.em. 3. em. em. Kalman u. 9. 3. em.
Ertékmodositd e
tényezék Vizsgalt ingatlan 1 2 3
Bérleti dij (Ft/ho) 99 000 100 000 115 000
Kinalattal korigalt dij 89 100 90 000 103 500
= nI . -
Epu eﬂ?elylsezg 29 50 36 40
alapteriilet (m®)
Fajlagos bérleti dij

1782 2 500 2588
(Ft/m?/ho)

Egyéb 1 szobas 1 szobas 1 szobas 1+1 fél, erkély
Keriileten beliili i0, park melletti kedvezdtlenebb kedvezbtlenebb kedvezétlenebb
elhelyezkedés 5% 5% 5%
Kézlekedés o] hasonlé hasonlo hasonld

0% 0% 0%
Méret (m?) 29 nagyobb nagyobb nagyobb
10% 5% 7%
Parkolasi lehetiség kozterlileten hasonlo hasonlo hasonlé
0% 0% 0%
Mszaki feltjitandd feltjitott felajitott Gj épités
allapot -10% -10% -15%
Fiités hazkdzponti gazkonvektor cirko cirko
5% 0% 0%
Szobaszam 1 hasonlé hasonld jobb
0% 0% -10%
Egyéb erkély nincs hasonlo hasonlo van
0% 0% -5%
Osszes korrekcio 10% 0% -18%
Korrlgaltzfajlagos bérleti 2194 1960 2500 2122
WLEtimlhA)
Korrigalt bérleti
dij (Ft/ho) el
Az ingatlan i
bérletl dija 63 600 Ft/ho 763 200 Ft/év
2. Tokésitésilhozam rata 6sszetétel becslése
datum érték (%)
BUBOR 12 ho 2015.08.06 1,400%
tranzakcios kéltségek 2015.08.06 0,500%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,500%
tipus kockazat tipu: lakéas 1,500%
regionalis kockazat Régio: IX. ker. 1,000%
Hozam rata 2015.08.06 6,900%
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3. A forgalmi érték meghatirozasa a hozamszamitas médszerével

évi telies bevétel 763200 |- Ft/év
veszteseg (kiadasi, behajtasi) 8,00%
tékésitési rata: 6,900%
Tokeésitett forgalmi érték: 10176 000 |- Ft
Kerekitett forgalmi érték: 10200 000 |,- Ft
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Képek

Tarsashaz

Lépcséhaz

2015/08/05 !

Lift Az 1. eme!e,,udval" egy jarhato tetd
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Az ingatlan belsé tereinek kialakitasa

Kilatas a jarhato tetére
(a lakas padiészintie mélyebben van)

] b ! Eoe -."I.‘
|- ) '-‘_-_::‘_" ;Aw

FUrdﬁszb_éTWC - elektromos elsz'iv

Flird6szoba, WC
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Horvath Gyrgy okl. magasépité izemmérnék, okl. ingatlangazdalkodo-ESSEC, okl, ingatlanvagyon-értékels és kdzvetitd
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gydrgy igazsagtigyi ingatlanforgalmi szakérté nyilatkozom, hogy a (2)
Budapest IX,, Ferenc tér 10. A. ép. 1. em. 3. ajto. szam alatti, 37444/0/A/5 hrsz.-u,

a Fovarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban 1évé, lakas megnevezés(i ingatlan vonatkozasaban Sedtér Agnes
ingatlanvagyon-értékeld az ingatlan vagyonértékelését a szakmai el6irasoknak megfelelden, valamint a BFVK Zrt. kialakult
gyakorlata alapjan allitotta 6ssze.

Az ertékbecslés soran felhasznalt Gsszehasonlitd adatokkal és az azokbol alkalmazott értékelési modszerrel és az értékelés
soran levont kovetkeztetésekkel egyetértek, az értékelésben megallapitott forgalmi értékek és bérleti dijak a szakmai
tapasztalatom szerint, altalam elfogadhaté mérték(, realis forgalmi értéket és bérleti dijat tartalmazzak 2015. augusztus 06.-
an/én érvényes arszinten:

9300 000 Ft
azaz: kilencmillio-haromszazezer forint
(fajlagos érték: 320 690 Ft/m2, azaz haromszazhuszezer-
hatszazkilencven Ft/m?)

- forgalmi érték, kerekitve:

Osszegben.

A fenti érték brutto érték, amely tartalmazza az afa mértékét is és azt a feleknek a mindenkori Afa térvény szerint kell
egymas kozott elszémolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az Afa kémek.

Budapest, 2015. augusztus 06. N

N
N

Horvath Gyorgy
okl. magasépité izemmérndk
okl. ingatlangazdalkodd-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetits
igazsaggyi ingatlanforgalmi szakérts
eng. szam: IM 4847/1996



