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OSSZEFOGLALAS

Targy: a Budapest V. Véroshdz utca 9-11. szam alatti, 24357 hrsz-i, a Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1
tulajdonaban 1évé, polgarmesteri hivatal megnevezési ingatlan kijelolt részének (Barczy 1. u. 1-3, fszt-i lizlethelyiség, iroda)
értékelése.

Elvégeztiik a széban forgd ingatlan értékelését és ténymegéllapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

Vizsgélatunk célja volt, hogy 2014 augusztus 05.-i érvénnyel kifejezzilk a tiszta tulajdonjogu vagyontargy jelen dokumentum
2.1-es pont, "Az értékelés célja" alapjan meghatarozott értékét, a Megbizétol kapott megbizasnak megfeleléen.

Vagyonértékelés az alabbi részekbdl tevédik ossze:

Ertékelési bizonyitvany tartalmazza: a megbizo és az értékeld nevét, az értékelés fordulonapjat, céljat, esedékességét, a
helyszini szemle id6pontjat, az alkalmazott mddszereket, az ingatlan ingatlanynilvantartasi adatait, f6 mlszaki adatait,
funkciojat. A vagyonértékelés fordulonapja, érvényessége, helyszini szemle idépontja, az alkalmazott médszer és a
megallapitott érték/értékek is itt vannak dsszerendezve.

Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a megbizasban foglalt feladatot, a pontos targyat, a cél meghatarozasat, a felhasznalt
informaciok korét, a helyszini szemle rovid leirasat, a tisztazatlan korliiményeket, feladattal kapcsolatos korlatozasokat.

Ingatlan kérnyezete: telepllés, kerllet leirdsa itt ismerheté meg.

Az ingatlan ismertetése tartaimazza: az elhelyezkedés leirasat, térképet, az ingatlan ingatlan-nyilvantartasi allapot
bemutatasat, (a megbizasban jeldlt ingatlan jellege szerint ) a telek jellemzéit, a felépitmény/ek leirasat, a helyiséglek
bemutatasat.

Az érték definicidja: szakmai dsszefoglalasként tartalmazza az értékelének a jogszabaly és a szakmai sztenderdekben
felellelhetd érték definiciokat, valamint ezekbdl az értékelés céljahoz rendelt érték kivalasztasanak indoklasat.

Ertékelési modszerek: tartalmazza:a harom értékelési modszer valamint kombinacidjuk révid definiciojat, alkalmazasuk
lehetéségeit, illetve legértékesebb és legjobb hasznositas elemzést, az alakalmazott 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. Végsé érték kialakitasanak
maodjat, indoklasat.

Fold és felépitmény értékének szétvalasztasa /amennyiben sziikséges/: az alkalmazandd jogszabaly kivalasztasa

(vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a féldterllet értékének kilonbségété fiigg. Ehhez szikséges az egyszer(
megbontas. Ez ebben a részben talalhatd. A vonatkoz6 szamitasi részt itt is a melléklet tartalmazza.

Vallalasok és korlatozasok: minden olyan koriiményt, kizarast, vallalast tartalmaz, amely mellett, az értékel6 a
vagyonértékelést készitette, mely kikdtéseket a megbizonak eléir. Ugy mint kompetencia, jogi korliimények, felhasznalas
kore, feltételei, szellemi alkotashoz kapcsolddd jog, jogszabalyok, sztenderdek, becsérték vallalasa, értékben foglalt részek.

Mellékletek: okiratok, fotok, szamitasok, egyéb.

2014 augusztus 12.

Blah¢ Edit Martonosi Ferenc
Ingatlan-értékelési és Stratégiai Irodavezetd értékeld

Kiss Maté
Stratégiai és Vagyon nyilvantartasi Igazgatd
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1.  ERTEKELESI BIZONYITVANY
1.1 Megbizas

Megbizé: Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya
Az értékeld neve: BFVK Zrt.
Az értékelés fordulénapja: 2014 augusztus 12.
Az értékelés érvényessége: hat hénap
az ingatlan forgalmi  értékének, bérleti dijanak

Az értékelés célja:

meghatérozasa, hasznositési szandék érdekében

Helyszini szemle id6pontja:

2014 julius 29.

Alkalmazott modszerek:

piaci 6sszehasonlito modszer, hozamszamitas modszere

1.2 Az ingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése:

polgarmesteri hivatal

Az ingatlan fizikai megjelenése:

iroda

Az ingatlan cime:

Budapest V. Varoshaz utca 9-11.

Az ingatlan helyrajzi szama:

24357

Telek teriilete:

Teljes: 39.690 m2, Ertékelt: - m?

Epiilet/helyiség alapteriilete:

Teljes: nincs adat

Ertékelt: 148 m2 (fszt 60 m? + galéria 88 m2)

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1

Ertékelt ingatlanrész:

A Barczy |. u. 1-3, fszt-i lizlethelyiség, iroda.

1.3 Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

70.150.000,- Ft

azaz: hetvenmillio-szazétvenezer forint

Az ingatlan bérleti dija:

427.477,- Ft/ho
azaz: négyszazhuszonhétezer-négyszazhetvenhét

forint/hé (2.888 Ft/m?/hd)

A fenti érték netto érték, az Afat nem tartalmazza!

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet6, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet. Az
értékelésben szerepl6 részadatok dnalldan nem hasznalhatéak fel, azok csak a végsé érték kialakitasahoz késziiltek!

Budapest, 2014 augusztus 12.

Blaho Edit

Ingatlan-értékelési és Stratégiai Irodavezetd

Martonosi Ferenc

Kiss Maté

Stratégiai és Vagyon nyilvantartasi lgazgat6

értékeld

1013 Budapest, Attila ut 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

5.



VAGYONERTEKELES Budapest V. Varoshaz utca 9-11. - Barczy |. u. 1-3, fszt

2. KINDULASI ALAPADATOK

2.1  Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Fdosztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld
ingatlan forgalmi értékének, bérleti dijanak meghatarozasaval, hasznositasi szandék érdekében.

2.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:
Tulajdoni lapot, alaprajzot.

Beszereztiik:

Helyszini szemle:

2014 julius 29.-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle sorén fényképfelvételeket készitettiink és
rogzitettlik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdit, allapotat értékbefolyasold adottsagait.

2.3  Rejtett hibak, koriilmények

Tisztazatlan korliményekert, rejtett hibakért, az értékelés idépontjaban esetlegesen fennalld, de az értékeld
szamara ismeretlen szennyezés, szennyezddésekért felelésséget nem vallalunk.

2.4 Korlatozasok

A rendelkezéslinkre bocsatott informaciokat, anyagokat, méréseket tényként, illetve fenntartasok nélkdl
valénak fogadtuk el. Szamos megallapitasunkat, és az értékeket ezekre alapozva hataroztuk meg.

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1  Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok
Tagabb kérnyezet:
Budapest V. keriilete:

Budapest V. kerllete Belvaros-Lipdtvaros, a Févaros szive, sok /
tekintetben Budapest, illetve Magyarorszag kozigazgatasi, .« 2
hivatali, kereskedelmi és turisztikai kozpontja. @ 5 f

“u \/
= t s VI keriilet
=) Orszaghaz e

A pesti oldal kdzponti keriilete. Eszakrol a XIII. kerillet, keletrdl a
VI. kerllet, a VII. kerilet és a VIII. kerClet, délrl Budapest IX. Vienvoas
kerllete, végul nyugatrol a Duna folyo, illetve azéltal a XI. Va

kerllet, az |. kerulet és a Il. kerUlet hatarolja. \ :

Budapest &
Az V. kerilet 1950 Ota Budapest két varosrészét foglalja
magaba: a Dedk Ferenc utcatol északra a Lipotvaros, attol délre

pedig a Belvaros, Pest torténelmi varosmagja talalhato. \

~
Jozsef knt

Az V. keriletoen j6 par jelentés kozlekedési csomdpont \ { ~
talalhat6. A Dedk téren fut 6ssze két metrdjarat és a millenniumi

Semmelweis
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foldalatti vasutvonal, tobb buszjarat és egy villamos vonal. Négy Duna hid biztositja a keriilet kapcsolatat a
tulparti budai részekhez, ezeken villamosok, illetve autdbuszok is kozlekednek. Villamosok jarnak a kertlet
hatarain is, a Duna-partot kovetd 2-es villamos akér ,varosnézé’jaratnak is tekinthetd, hasonld célra
hasznalhatjuk a 15-6s buszt is. A Vigad6é téri hajdéllomas a belfoldi kiranduléforgalom és a hajés
varosnézések kozpontja. A Nemzetkozi Hajoallomésrol indulnak a pozsonyi és bécsi szarnyashajok.

A keruletnek mind tobb utcajat alakitjak at sétalé utcava, ahol kerékparral is biztonsagosan lehet kozlekedni.
Kozvetlen kérnyezet, megkozelithetéség

A vizsgalt ingatlan, Budapest torténelmi belvarosaban, a Duna és a Karoly korUt, illetve a Kossuth Lajos utca
és a Deak tér kozotti térségben fekszik. A kiemelked6 épitészeti értéki ,Invalidus Palota” - a mai Varoshaza
- egyedulallé adottsagokkal rendelkezd, miemléki védettségii épulet-egylttesében a Barczy Istvan utca
fel6li oldalon, a foldszinten talélhatd.

Elhelyezkedése igen jo, hiszen par szaz méter tavolsagban talalhato a Deak Ferenc tér, a Vorosmarty tér, a
Ferenciek tere és az Astoria csomdpontok. Megkozelithetd tomegkozlekedéssel, valamint gépkocsival. A
parkolas nehézkes, parkolni a kornyezd utcakban lehetséges, de mindenhol fizeté Gvezet.

Az ingatlan kornyezetében hasonld korl és kialakitasu, jellemzéen a foldszinten Uzlettel rendelkezé
lakééplletek talélhatoak. A terlilet 6sszkozmives, infrastrukturalis ellatottsaga kiemelkedd.

3.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime: Budapest V. Varoshaz utca 9-11.

Az ingatlanok tulajdoni lap szerinti cime: Budapest V. Varoshaz utca 9.
Helyrajzi szama: 24357

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1
Megnevezése: polgarmesteri hivatal

Funkci6 a valésagban: iroda

Telek alapteriilete: Telies: 39.690 m?, Ertékelt: - m2
Epiilet/helyiség alapteriilete: Teljes: nincs adat

Ertékelt: 148 m2 (fszt 60 m? + galéria 88 m?)

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Védett terlilet. Mlemlék. Régészeti védettség.

széljegy, egyéb: Hasznélat joga (888,87 — Févarosi Tlzoltésag, 124 m2 -
Orszagos Miiemlékvédelmi Hivatal)
Vezetékjog  (135+132+80+160+1+208+119+44  m2,
ELMU Halozati Kft.)

3.3 A foldteriilet jellemz6i

Ovezeti FSZKT: VK
besorolasa: KSZT: VK-V
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47.§

A VK-V épites: ovezet telkemek:

a) legkisebb kialakithatd méreteit,
b) a beépités legnagyobb mértékét,
c) amegengedett legnagyobb szintteriileti mutatd értékeét,

d) a terepszint alatti beépités megengedett legnagyobb mertéket,

e) a kotelezoen eloirt leglisebb zoldfelilet merteket

S ey, S U
VK -V VAROSKOZPONTI TERULETEK

KT KT N icromivs

f) és atelken épithetd épiilet épitménymagassaganak eldirt legkisebb illetve legnagyobb értékét—a 38.§8-
ban foglalt illeszkedési szabalyok és az 3. szimui melléklet egyiittes figyelembevételével -
az 1. sz. tablizat alkalmazasaval kell meghatarozni.

1. szamu tablizat

az eépitési telek

az épiilet

legkisebb kialakithata legnagyobb megengedett legkisebb legkisebb legnagyobb
kotelezd kitelezd | megengedett
terepszint
az épitési Gvezet jele terillete szélessége beépitési szintteriileti alatti zéldfeliileti épiménymagassaga
meérteke mutatéja beépitési mérteke
mérieke
m’ U m” /m” Yo % m
4 7 800 13 80 5.5 100 10 16 25
1"’ K“"’ 6,0 0== Q==

*  jelem rendelet 34.§-ban meghatarozott feltételhez kitdtt engedmeény esetén

*= mélvgarazs, ill. meglévo pinceszint + terepszint alatti épitmény 100% -0z beépitése esetén

#2438, § szerinti illeszkedési szabaly alapjin

Elhelyezkedés:

A telek Budapesten a V. kerilet Varoshaz utcaban talalhaté a Barczy
u., a Gerloczy u. és a Kéaroly korut kozotti tertleten helyezkedik el. Az
értékelt ingatlanrész a Barczy |. u. 1-3, fszt-i lizlethelyiség, iroda.

Megkozelithetéség:

Aszfaltozott futon, BKV, korlatozott gépjarmdi forgalom.

Kozmiiellatottsag:

0sszes kozm( elérhetd

Ovezeti besorolasa:

VK- varoskdzponti

Telek alakja:

sokszdg
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Domborzat: sik

Novényzet, beépitettség: zartsoruan beépitett

3.4 A felépitmények jellemzbi
AZ EPULET ALTALANOS JELLEMZOI

A felépitmény épitési éve: 1737-ben épiilt barokk stilusban épiilt, Invalidusok haza volt, amelyet
1783-t6l laktanyanak hasznaltak, neve ekkor Karoly kaszarnya

Szintszam: tobbszintes, a keresztszarnyakban szinteltolassal
Alapozas: savalap

Felmend falazat: tégla

Tetdszerkezet: fa

Tet6 formaja: tulnyomo részt magas-tetd, egyes részeken lapostetd

A felepitmeny allaga, esztétikai allapota 60-80 %-0s. Homlokzata karbantartott. Az egyes szintek,
helyiségek felujitdsra szorulnak. Az épuletben a Fépolgarmesteri Hivatal Ugyosztalyai mikodnek.

AZ UZLETHELYISEG, IRODA ALTALANOS JELLEMZOI

Bejarat: Barczy u. feldl

Tajolasa: fszt-i, utcai

Nyilaszaré szerkezetek: fémvazas ablakok, h6szigeteld lvegezéssel
Falburkolatok: festett falak

Padléburkolatok: laminalt parketta, mimarvany, PVC, mézas kerdmia
Flitési rendszer: kdzponti, héleaddk acéllemez radiatorok

Vilagitas: fénycsd armaturak, egyedi lampatestek

Fizikai allapota: jo

Jelenlegi hasznositas: hasznalaton kivill

3.5 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
o elhelyezkedés e nem 0nallé ingatlan
e kornyezet
o Kkozlekedés
lehetéségek veszélyek
e Dbérbeadas o régészeti védettség korlatozasai (felujitas,
atalakitas)

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

Gyengeségek: belsd tényezok: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra
befolyas, hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendd terlleteknek is neveznek.

Lehetéségek: kilsé tényezbk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és
rajuk épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

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

Az a becsllt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlanddsagot
mutatd vevd es egy hajlanddsagot mutaté eladd kozott megfelelé marketingtevékenységet kovetd fliggetlen
tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan, korultekintden, kényszer nélkil jartak el.

4.2 Specialis feltételezések miatti eltérések

4.2.1. Legmagasabb és legjobb hasznalat szerinti érték

Egy ingatlan ésszeriien lehetséges es torvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfelelGen
tamogatott es pénzlgyileg megvaldsithatd, es amely a legmagasabb értéket eredményezi.

4.2.2. Alternativ hasznositasi érték

Az alternativ hasznélati érték az ingatlan piaci értéket jelenti, melyet a jelenlegi hasznélat folytatdsanak
feltételezése nélkil allapitanak meg.

4.2.3. Kényszereladasi érték

Az az Gsszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhetd egy, az ingatlannal valé rendelkezés tekintetében
barmely okbol kényszerhelyzetben lev eladotdl.

4.3 Nem piaci érték

A piaci értéktdl eltérd bazis hasznalata el6tt az értékbecslének meg kell hatéroznia azt a cél, amelyhez az
értékeléesre szikség van. Az europai es nemzeti torvények es rendeletek altal egy adott esetre eléirtak
kivételével az értékbecsld csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek dsszeegyeztethetk
az értékelés céljaval, es amelyekkel az értékelés soran az atlathatésag, koherencia és kdvetkezetesség
alapelvei nem sérlinek. llyen eltérd ertékelési alapok hasznalatara a torvény eldirasai vagy a korulmények
alapjan, illetve a megbizd Utmutatésai alapjan lehet szikség, amikor a piaci értéket aldtamasztd
feltételezések nem mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci értektdl eltér érték
lesz.

4.4 Méltanyos érték

Az az érték, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphatd, vagy egy kotelezettség atadasakor fizetendd
dontésiket sajat céljaiknak megfeleléen meghozé, az dsszes relevans tényt telijes mertekben ismerd es
hajlandésagot mutato felek kozotti szabalyos tranzakcio keretében.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Az az értek, amely egy eszkdz értékesitése soran kaphatd, vagy egy kotelezettség atadasakor fizetendé, az
értékelés napjan a piaci szereplok kozott torténd szokvanyos tranzakcid keretében.

4.5 Specialis érték

Olyan értek, amely figyelembe vesz olyan jellemz6ket,amelyek egy specidlis vasarld szaméara meghatarozott
érteket kepviselnek.
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4.6 Befektetési érték

A befektetési értek valamely eszkdznek a tulajdonos vagy lehetséges tulajdonos szamara nyuijtott értéke
egyedi befektetési vagy miikddési célokra.

4.7 Jelzaloghitelezési érték

A jelzéloghitelezési eérték alatt az ingatlan azon értéke értendd, amelyet az ingatlan jovébeni
értékesithetdségének gondos értékelésével allapitanak meg, amelyben szamitasba veszik az ingatlan
hosszu tavu fenntarthatosagi szempontjait, a rendes és helyi piaci viszonyokat, az ingatlan jelenlegi
hasznalatat, valamint megfelel6 alternativ felnasznalasi mddjait. Spekulativ elemeket nem lehet szamitasba
venni a jelzaloghitelezési érték megallapitasa soran.

4.8 Biztositasi érték

Egy ingatlan ,biztositasi értéke” azt az dsszeget jelenti, amelyet egy biztositasi szerz6désben elfogadnak az
adott ingatlanra vonatkozdan, mint a biztositd kotelezettséget abban az esetben, amikor az adott ingatlanra
vonatkozo biztositasi szerzédésben meghatarozott kockazat miatt kar vagy pénzlgyi veszteség kovetkezik
be. Amikor az értékbecslonek biztositasi értéket kell meghataroznia, azt az értéket kell megbecsuinie, amely
az adott ingatlanra vonatkozdan megfelel6 biztositasi fedezetet nyuit.

4.9 Ertékcsokkent potlasi koltség

Az értékcsokkentett potlasi koltség egy vagyontargy annak korszeri megfeleléjével valo helyettesitésének
folyo koltsége, levonva az dsszeghdl a fizikai allagromlas, az avulas es a szlikséges javitasok koltségeit.
4.10 Felszamolasi érték

A vallalkozas vagy tevékenység megszintetése kapcsan a vagyontargy, meghatarozott idén beluli
értékesitésével realizalhato nettd 0sszeg.

4.11 Elészereteti érték

Valamely vagyontargy szubjektiv értéke, amelyet személyi, érzelmi okok alapozhatnak meg.

4.12 Konyv szerinti érték

A szamvitelben hasznalatos fogalom. Az adott alléeszkdz konyvekben nyilvantartott, forduldnapi értékét
jelenti. Kiszamitaskor a bruttd értékbdl levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulénapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyonértékelési célokra csak korlatozottan alkalmas.

4.13 Hasznalati érték

Konyvelés altalanos szabalyai szerint a hasznélati érték az a maximalis pénzdsszeg, amely a vagyontargy
folyamatos mikddtetésébdl (optimalis birtoklasabdl) és a végsé piaci eladasabol szarmazik.

4.14 Legjobb hasznositas szerinti érték

A legértékesebb és legjobb hasznositds meghatarozhatd, mint egy Ures foldterlletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan ésszer(i, lehetséges és torvényes hasznalata, amely gyakorlatilag megoldhato, kelléen
indokolt, pénzigyileg megvaldsithatd és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a
legértékesebb és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetbség, gyakorlati
kivitelezhetéség, pénziigyi megvalbsithatosag és maximalis nyereségesség.
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4.15 Egyéb (hasznalati jog értékének meghatarozasa)
Hasznalati jog érték nem més, mint az ingatlan korlatlan hasznalatabdl szerezhetd gazdaséagi elény értéke.

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

4.17 Kivalasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél érdekében az értékeldi mddszerek kozil kivalasztjuk a legmegfelelébb
(ek) et.

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

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (EVS 2012.) megfeleléen készult. Magyarorszagon az
ingatlanértékelés maodszereit a terméfoldnek nem mindsildé ingatlanok hitelbiztositéki  értékének
meghatarozasara vonatkozd, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
szabélyozza.

Az EVS 2012. javaslata alapjan az eszkdzérték harom madszerrel kozelitheté meg.
5.1 Osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés

Az dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A mddszer f6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapértek meghatarozasa.
Ertékmodosit tényezék meghatarozasa, elemzése.
A fajlagos alapérték modositésa, fajlagos érték szdmitasa.
6. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Gk ownd

oAz 0sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kivul kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékeldnek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatianhoz hozzamérmni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kildnb6z6
értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az sszehasonlitd adasvételi rakat
az altalanos forgalmi add nélkil kell figyelembe venni.

oAz elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban tertletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi &gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

oA vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa  eértekmodositdo  tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmddosité tényezOként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezd vehet6 fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazéra nem jellemzé.
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Az értékmddositd tényez6k kdzll az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Muszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

O O O O O O O

oAz értékelésben az értékmddositd tényezék kozll az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell
tlntetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszertien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezOk alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

¢Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmaddositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelel6, az egész ingatlanra vonatkoz6 dsszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kulon-kulon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterlet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

5.2  Jovedelem vagy hozam alapu megkoézelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerllé kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belGle szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasbol szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
osszehasonlitd adatok felnasznalasaval hatarozzuk meg. Az 6sszehasonlité adatokbdl korrekcios tényezék
alkalmazasaval teriletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevételekbdl levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbdl
adodo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az
alkalmazott tékésitési kamatlab - az ingatlan funkci6ja alapjén - az adott ingatlantél, mint befektetéstél a piaci
szerepldk altal elvart megtérilési rataval egyenl6.

5.3 Nettopotlasi koltségszamitas

A nettd potlasi koltségszamitas |ényege, hogy az ingatlan Ujra-elballitési koltségébdl (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell
hozzaadni a felépitményekhez tartozd foldterilet jelenlegi értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevéshé a
tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v6, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer 6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozésa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avuldsok szamitasa.
4, A felépitmény Ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
0sszegzése.

1. A foldterulet értékét annak Ures allapotban valo értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé mddszer szerint.
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2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévo funkcidk (de esetleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévéd szerkezetek
valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell el6iranyozni, figgetlenll azok jelenlegi hasznosulasatdl.
A pdtlasi és az Ujraépitési koltség egyuttesen: Ujra-elballitasi koltség.

Az Ujra-el6allitasi kdltségen minden ténylegesen felmeriilé koltséget kell érteni. Ezeket a kdltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épilet Ujra-elballitasi koltségébe az éplletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
Az Ujra-elballitasi koltseg altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-eléallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belll készllt el, és ha a bekerulési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulas a id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkciondlis avulas
és a kornyezeti avulés. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az Ojra-eléallitasi koltséget az avultsdggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredménydl a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.
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6. ERTEKELES, ALKALMAZOTT MODSZEREK

Jelen értékelésben a piaci 0sszehasonlito-, és a hozamszamitas mddszereket alkalmazzuk az alabb
részletezettek szerint.

6.1 Piaci 6sszehasonlité médszer
A piaci 6sszehasonlitd modszert az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatarozasara alkalmazzuk.

Az 0sszehasonlito adatok keresése soran elsé lépésben adatokat gydijtottiink az értékelendd eszkozhoz
hasonld alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal
értékesitett ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kiderdlt, hogy az értékelt ingatlannal 6sszehasonlithatd
publikus adat nem all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettik az értékelés idGpontjaban a
nyilvanosan elérhetd forrdsokbdl szarmazéd (internet —pl. az ingatlan.com. és az origoingatlan.hu-,
ingatlantgynokségek adatai, stb.) kinalati adatokra is (eltekintve az also és fels6 szélséertékektdl).

Az igy kapott dsszehasonlitd adatokat elemeztik, dsszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltiik az értékmddositd hatasokat, s ezt kovetéen végeztiik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgyijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve
értékesitésre szant ingatlanok adatait, melyeknek fébb paraméterei a legkozelebb allnak az értékelés
targyahoz. A korrigalt kinélati/eladasi arakbol kiszamitottuk az épuletek nettd, hasznos alapterlleteire es6
fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényezokkel mddositottunk. A forgalmi érték esetében figyelembe
vett korrekcios tényezOk az elhelyezkedés és a kozlekedés — megkdzelithetdség, a helyiség mérete,
mszaki allapota, a hasznalat mddja, a parkolasi lehetéség és az épuleten bellli elhelyezkedés, mint egyéb
tényezd. Az 0sszehasonlito adatok ezekben a szempontokban nem térnek el nagymeértékben az értékelt
ingatlantdl, ezért a korrekcid mértéke is a +0-15%-0s savon belll mozog. Az értékelt ingatlan abbdl a
szempontbdl viszont specialisnak szamit, hogy a teljes ingatlan egy részérél van sz, mely jelen allapotaban
nem forgalomképes. Ez a tényezd az ingatlan értékét csokkenti, ezért negativ korrekcidként vettiik
figyelembe a korrekciés tablazatban a ,jogi helyzet miatti korrekcio” sorban (-25%).

A bérleti dij meghatarozasakor hasonlé korrekcids tényezdket vettlink figyelembe azzal az eltéréssel, hogy a
bérbeadasi hasznositast jelentésen nem befolyasol6 jogi helyzet- és hasznélat miatti korrekciot itt nem
alkalmaztuk. Az 6sszehasonlitd adatok a figyelembe vett szempontokban nem témek el nagymértékben az
értékelt ingatlantol, ezért a korrekcid mértéke is a £0-20%-0s sévon bellil mozog.

A korrekcidt kovetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek szamtani atlagat, mely az értékelt
ingatlan értékének alapjaul szolgalé fajlagos arat eredményezte.

A mellékletek kozott a Szamitasok elsd része tartalmazza az 6sszehasonlité adatokat, figyelembe véve a
korlétozasokat és korrekciokat, és tartalmazza az ingatlan meghatéarozott forgalmi értékét, mely a 148 m?
tekintetében 75.100.000,- Ft forgalmi értéket jelent.

6.2 Hozam alapui modszer

Az értékelés soran az értékelt ingatlan jovedelemtermel6 képessegét vizsgaltuk, azaz a jovében varhatdan
képz6d6, szabad rendelkezésli pénzmennyiség jelenértékét szamszer(sitettiik, amely kifejezi az
ingatlannak, mint Gzleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabdl és
hasznalatabol szarmaz6 jovében varhat6 vagyoni elényoket a vizsgalat idépontjaban vessziik figyelembe.

Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmaz6
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hasznositasbdl szarmazd rendszeres bevételt, bérleti dijat az ingatlan sajat
adatainak, valamint piaci dsszehasonlité adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az elhelyezkedésen,
megkozelithetdségen, beépitési adottsagokon tul figyelembe vettlik a bérbevételhez kapcsolodd fogyasztoi
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szokasokat is. Az elérhetb tiszta bevételt a bérbe adhaté alapterlletek és a fajlagos bérleti dij szorzataként
hatéaroztuk meg:

- A bérbe adhaté teriiletet a helyiségek netto terllete alapjan vettilk figyelembe.

- A figyelembe vehet6 fajlagos bérleti dijat dsszehasonlitd mddszerrel, hasonl6 ingatlanok dsszehasonlito
adatai alapjan szamoltuk a 6.1. pontban leirtak szerint.

Az ingatlan hasznositasa soran elérhetd tiszta bevétel tokésitésével hatarozhaté meg az ingatlan forgalmi
értéke. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékesitési rata hanyadosa. Az alkalmazott t6késitési
kamatlab — az ingatlan funkcioja alapjan — az adott ingatlantdl, mint befektetéstél a piaci szereplok altal elvart
megtérllési rataval egyenld.

A tokesitési rata/hozamrata meghatarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az ugynevezett felépitéses
maodszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem allinak rendelkezésre olyan részletezettségl tranzakcids
adatok, melyek alapjan az dsszehasonlité modszerrel meghatarozhaté lenne a hozamrata. A felépitéses
maodszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak 6sszegeként adddik. Elsé 1épésként az
elfogadhatd lehetéségek kozil a 12 havi BUBOR-t vettlk figyelembe, amely, mint a ,Budapesti Bankkozi
Forint Hitelkamatlab®, jol jellemzi a kockazatmentes hozamot és az orszagkockazattal kapcsolatos
tényezOket. Az egyéb kockazatok és koltségek kozott a tranzakcids koltséget, az ingatlanpiaci kockazatot, a
tipus kockazatot és a regionalis kockazatot vettiik figyelembe. Az igy meghatarozott rata jol jellemzi az adott
ingatlant.

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

- 12 havi BUBOR: 2014. augusztus 04: 2,24

- azingatlan havi bérleti dija a 148 m? tekintetében 427.477,- Ft/hé,

- ahozamrata 7,24 %,

- ahozam t6késitésével meghatarozott forgalmi érték a 148 m? tekintetében 65.200.000,- Ft.

6.3 Veégsoé érték kialakitasa

Elvegeztik a Budapest V. Varoshaz utca 9-11. szadm alatti, 24357 hrsz-U, a Budapest FGvaros
Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban lévé, polgarmesteri hivatal megnevezésli ingatlan kijeldlt részének
értékelését a piaci dsszehasonlité-, és a hozamszamitas modszereket alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a két modszerrel kapott érték atlagat fogadtuk el, mivel az
igy meghatarozott érték kozeliti legjobban az ingatlan redlis értékét. Mindezek alapjan az értékelés
eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:
70.150.000,- Ft
azaz:
hetvenmillio-szazétvenezer forint.
Az ingatlan bérleti dija, kerekitve:
427.477,- Ft/ho
azaz:

négyszazhuszonhétezer-négyszazhetvenhét forint/h6 (2.888 Ft/m/hé)
A fenti érték nett6 érték, az Afat nem tartalmazza!
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1.

KORLATOZO FELTETELEK
7.1 Felhasznalas

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

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kilondsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek
tagjai) nem hozhaté nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a
kommunikacié mas formajan keresztll az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nelkul.

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

7.2 Jogi kériilmények

Jogi természetli Gigyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotdl kapott
informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfeleléek és értékesithetk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés masként nem emliti.

7.3 Kompetencia

A helyszini szemle sordn nem végeztunk teruletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozésan tulmendéen nem vegeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenden nincs
tudomasunk, ezekeért felelésséget nem vallalunk.

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

7.4  Megbizastol valo fiiggés

A vagyonértékeld a megbizésban foglalt céltol és feltételektél nem térhet el, akkor sem, ha az a
szokasostol eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

7.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek elirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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7.6  Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informacidk valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informacid kdzvetitbjét, ezek hidnyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kdvetkeztetéseket tartalmazo6 szakanyag felhasznalasabdl adodo hibakért feleldsséget nem vallalunk.

7.7  Felel6sség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi valtozasokért — bontés,
gazdaséagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korllmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciétol
eltérd hasznélat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkuli épités -, melyek az ingatlan
értékét befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

7.8  Rejtett hibak
Rejtett hibakeért feleldsséget nem vallalunk.
7.9  Ertékel6i fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeléknek személyes érdekik nem flizédik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz,
partatlansadgukat semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez0 ellenére is csak
becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és elado kozti alku soran alakulhat ki.

7.10 Ervényesség
Az értékelés hat honapig érvényes, ezt kovetden Uj értékelés készitése szlikséges.

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

Budapest, 2014 augusztus 12.

Blahé Edit Martonosi Ferenc
Ingatlan-értékelési és Stratégiai Irodavezetd értékeld

Kiss Maté
Stratégiai és Vagyon nyilvantartasi lgazgat6
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MELLEKLETEK
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Tulajdoni lap
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Févarosi Szabalyozasi Keretterv (FSZKT)

Ovezeti besorolas:
T _Févarosi Szabalyozasi Keretterv Térkép lap:

JELMAGYARAZAT
KERETOVEZETEK
LAKOTERULETEK

[ L1 - Nagyvarosias, jellemzéen z
[ L2- varosias, jellemzoen zartsc
[ ] L2A - Kisvarosias, jellemzéen z
] L3~ Kisvarosias, jellemzéen szz
[ ] L4~ Intenziv kertvarosias lakéte
[ ] L5~ Lazakertvarosias, jellemz8
[ ] L6 - Hegyvideki, kertvarosias, je
[ ] L6/ - Hegyvideki, kertvarosias,
[ ] L7 - Telepszer laksteralet
VEGYES TERULETEK

[ 1- intézmenyteralet.

[ 1Z- Jelentss zoldfeltleta intézm

FPH Foépitesziloda 2014 A tirkép t3jkoatatd jellegs, masolata semmilyen Sihats felt \ I VK - Varoskazponti tertlet.
1 talélat GAZDASAGI TERULETEK
24357 50 e - Inarteriilet

Védelmek és Korlatozasok:

Fix méretarany v BECCINET N Vedelmek és korlétozasok v

R
& o $ ~ A -2 JELMAGYARAZAT

3 Evnagommg Kiterjesztett terale
mUemléki komyezet
®  miemiek
[55 regeszetiieg védettterglet
O fovarosi rendeletben védett épt
fovarosi rendeletben védett épi
] véroskep szempontiabe kieme
varoskép szempontjabél kieme
I orsz. vedett termeészeti terutet
|| fevarosi jelentsségt védett tern
A fovarosi jelentdségli vedett tem
fBv. védelemre javasolt termés:
védett kozpark
temetd
e000e édett fasor
1 hsvizavara haluak uadtarniate

Légi foto:

1 taldlat
24357
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Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Ertékelési modszer Erték (Ft) suly (%) 2:2’? (z:tt)t
Piaci 6sszehasonlitd 75 100 000 50%| 37 550 000
Hozam 65 200 000 50%| 32 600 000
Kerekitett forgalmi érték: 100%| 70 150 000

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI 0SSZEHASONLITO MODSZERREL

Osszehasonlitasba

Bp.V. Béarczy Istvan

Bp. V. Varoshaz utca

Bp. V. Pet6fi Sandor

Bp. V. Karoly krt.

bevont ingatlanok u. 1-3. Uzlet, iroda utca
E”f:g::g:'m Vizsgaltingatian 1 2 3.
Ajanlat ar (Ft) 46 000 000 199 000 000 165 000 000
Kinalattal korigalt ar(Ff) 39 100 000 169 150 000 140 250 000
Helyiség alapteriiletm?) 148 60 350 183
Fajlagos nm ar (Ft'nm) 651 667 483 286 766 393
Egyéb Bldszint + galéria Bl kétszintes Bldszint + szuterén
galériazhatd
Keruleten belili kivalo hasonlo hasonlo jobb
elhelyezkedés 0% 0% -5%
Kozlekedés kivalo hasonlo hasonlo jobb
0% 0% -5%
Méret (m2) 148 kisebb nagyobb hasonlé
-10% 15% 0%
Mdiszaki allapot felujitott kozepes teliesen felljitott felujitando
10% 0% 5%

Parkolasi lehetdség

koérnyez6 utcakban,
kilon engedéllyel
ingatlanon belul

kérnyezé utcakban

kérnyezé utcakban

kérnyezé utcakban

5% 5% 5%
Hasznalat jelenleg ures hasznositott hasonlé hasonl6
-5% 0% 0%
0qi helvzet miat jelen allapotaban
Jogrhely: forgalomképtelen 6nall6 albetét 6nall6 albetét 6nallo albetét
korrekcid ; .
ingatanrész
-25% -25% -25%
Egyéb utcafronti hasonl6 hasonl6 hasonl6
0% 0% 0%
Korrekao a vllzsgalt’ -25% 5% -259%
ingatanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos nm ar 507 556 488 750 459 121 574 795
Korrigalt ar 75118 215 fajlagos nm ar x helyiség alapteriilet
Az ingatlan forgalmi
értéke kerekitve (Ft) 1 U
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AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL

1. Az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlit6 médszerrel

Osszehasonlitasba | Bp. V. Barczy Istvan V. kerulet V. kerulet Mé\rlc.;itir;jgettér
bevont ingatlanok u. 1-3. Uzlet, iroda Falk Miksa u. Veres Palné u. " A
kérnyékén
Ertékmddosito Vizsgaltingatian 1 2 3
tényezdk
Bérleti dij (F?t) 450 000 360 000 260 000
Kinalattal korigalt dij 382 500 306 000 221 000
Helyiség alapter (m?) 148 165 100 62
Fajlagos bérlet dij
(FYm2) 2 318 3 060 3 565
Elhelyezkedés kivalo gyengébb hasonld hasonld
5% 0% 0%
Kbézlekedés kivalo gyengébb hasonld hasonld
5% 0% 0%
Méret (m2) 148 hasonlé kisebb kisebb
0% -10% -20%

Parkolasi lehetdség

kérnyezé utcakban és
kdldén engedéllyel az
ingatlanon beldl

kérnyezé utcakban

kérnyezé utcakban

kérnyezé utcakban

bérleti dija Ft/év

5130 000

5% 5% 5%
MdUszaki allapot felujitott hasonldé hasonlé gyengébb
0% 0% 5%
Epiileten belili i \ . .
elhelyezkedés utcafront hasonlé hasonld hasonld
0% 0% 0%
Egyéb foldszint + galéria foldszint foldszint + galéria foldszint + galéria
-5% 0% 0%
Osszes korrekcioé 10% -5% -10%
Korrigalt fajlagos ar
(FYm2/ho) 2 888 2 550 2907 3 208
Korrigalt ar (Ftho) 427 477
Az ingatlan

2. Tokésitési/hozam rata 6sszetétel becslése

datum érték
BUBOR 12 ho 2014.08.04 2,240%
tranzakcios koltségek 2014.08.04 0,500%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,500%
tipus kockazat uzlethelyiség, iroda 1,500%
regionalis kockazat V. kerllet 0,500%
Hozam rata 2014.08.04 7,240%
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3. A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas médszerével

évi teljes bevétel 5129724 |- Ft/év
veszteség (kiadasi, behajtasi) 8,00%
tokésitési rata: 7,240%
Tokésitett forgalmi érték: 65184 338 |- Ft
Kerekitett forgalmi érték: 65200 000 |,-Ft
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Képek

Az ingatlan homlokzata és kornyezete
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A belso terek kialakitasa
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