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VAGYONERTEKELES Budapest XI. kertilet, Bocskai Uti aluljaré 4. szamu lizlethelyisége

ELOZMENYEK

A Févarosi Onkormanyzat Vagyongazdalkodasi Féosztalyanak megbizasabol Tarsasagunk 2022, januér 12-
i forduldnappal ingatlanvagyon értékelést készitett, Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képez6
Budapest XI. ker., Bocskai uti aluljaré 4. szamu lizlethelyiség bérleti dijanak és feltételezett forgalmi
értékének megallapitasa érdekében.

Tekintettel arra, hogy az értékbecslés érvényességi ideje lejart, Tarsasagunk aktualizalé ingatianvagyon-
értékelést keészitett targyi ingatlanra vonatkozoan.

FELADATMEGHATAROZAS

Feladatunkat képezte a 2022. januar 12-én készitett értékelés ota eltelt idészak alatt az ingatlan
kornyezetében, allapotaban, az ingatlanpiaci tendencidkban bekovetkezett valtozasok vizsgalata és azok
figyelembevételével targyi ingatlan bérleti dijanak és feltételezett forgalmi értékének meghatarozasa.

1. Az ingatlan tulajdoni helyzetében az eldz6 értékelés ota nem tortént valtozas.

2. Az aktualizalo értéktanusitvany elkészitésekor 2023.01.06-an ismételt helyszini szemlére kertilt sor.

3. A helyszini szemle alkalmaval megallapitottuk, hogy az ingatlan kialakitasaban, allapotaban,
kornyezetében az el6z6 értékelés 6ta nem tértént olyan 1ényeges valtozas, mely az ingatlan értékét
befolyasolna.

4. Az el6z6 értékelésben felhasznalt dsszehasonlitd adatokat elemeztiik és dsszevetettiik a jelenleg
nyilvanosan elérhetd forrasokbdl szarmazd (internet — pl. az ingatian.com) kinalati adatokkal. A
mellékletek kozott talalhatd szamités tartalmazza az ingatlan bérleti dijat és feltételezett forgalmi
értékének meghatarozasat, valamint az aktualizalas alapjat képez6 Gj dsszehasonlitd adatokat és
szamitasokat.

Jelen aktualizal¢ ingatlanvagyon-értéktanusitvanyunk a korabbi értékeléssel egyiitt érvényes.

OSSZEGEZES

Fenti elemzések alapjan, Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezd, a Budapest XI. ker.,
Bocskai uti aluljaré 4. szamu Uzlethelyiség jelen szakvéleményben meghatarozott, valamint a korabbi
értékeléshben megallapitott bérleti dija és forgalmi értéke kozott az eltérés kevesebb, mint 5 %, ezért a 2022.
januar 12.-i ingatlanvagyon-értékelésiinkben meghatéarozott bérleti dijat és feltételezett forgalmi értéket
valtozatlanul fenntartjuk.

Igazoljuk, hogy legjobb tudasunk és meggy6z8désiink szerint, az értékelésben foglalt megallapitasok igazak
és helyesek. Az értékelésben szerepld véleményeket és levont kdvetkeztetéseket csak az abban szerepld
feltevések és feltételek befolyasoljak.
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. keriilet, Bocskai Uti aluljard 4. szamu iizlethelyisége

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban 1év6, Budapest XI. ker., Bocskai Gti aluljaréban
talalhaté 4-es szamd lizlethelyiség bérleti dijanak és feltételezett piaci forgalmi értékének meghatarozasa.

Elvégeztiik targyi ingatlan értékelésének aktualizalasat és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk Gssze.

MEGBizAs
Megbizo:  Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztélya
Az értékeld neve: BFVK Zrt. .
Az érickelés céliar az ingatlanok bérleti dijanak meghatarozasa, hasznositasi
o . ~széndék érdekében
Az értékelés kiadasanak datuma: 2023. 01.09. o
Alkalmazott médszer: piaci 6sszehasonlité adatok modszere -
AZ INGATLAN ADATAI
Az ingatlan természetbeni cime: XI. keriilet Bocskai uti aluljaré
Az ingatlan megnevezése: 4. szamu lzlethelyiség _
Az ingatlan helyrajzi szama: onall6 helyrajzi szammal nem rendelkezik
Az ingatlan fizikai megjelenése: ~ miik6dé Uzlethelyiség
Uzlethelyiség alapterilete: 12,04 m2 ] B
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
_Ertékelt ingatlanrész: ) ~ 6nall6 (zlethelyiseg
AZ ERTEKELES MEGALLAPITASAI, EREDMENYE:
A 4. szamu lizlethelyiség bérleti dija, 135 000 Ft/h6 + éfa,
kerekitve: azaz Egyszazharmincatezer forint/ho + afa
Fajlagos bérleti dij az 12,04 m? teriiletre 11 210 FYm?/hé + afa,
vetitve kerekitve: azaz Tizenegyezer-kétszaztiz forint/m?/h6 + éfa
A 4. szami (zlethelyiség feltételezett _ ’14 790.(,)00'Ft + éfa, o
forgalmi értéke, kerekitve: azaz Tizennégymillié-hétszazezer forint + afa

A bérleti dij nem tartalmazza az lizemeltetési és egyéb koltségeket.
A meghatarozott értékek az ingatlanok per-, teher-és igénymentes allapotéara vonatkoznak.

Az aktualizalo ingatlanvagyon értéktanusitvany hat hénapig érvényes, késbbbi felhasznalasa esetén uj
értékelés készitése indokolt. Jelen aktualizalé ingatlanvagyon-értéktanusitvany a 2022 .januar 12-i
fordulonappal késziilt ingatlanvagyon-értékeléssel egyiitt érvényes.
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VAGYONERTEKELES Budapest XI. keriilet, Bocskai Uti aluljaré 4. szamu Uzlethelyisége

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte a kijeldlt (zlethelyiség bérleti dijanak és feltételezett forgalmi értékének meghatarozasa.

.....

nem adhatd. A helyszini szemle soran megallapitottuk, hogy adott lizlethelyiség elhelyezkedése kereskedelmi
szempontbdl jo. Mesterseges szell6zéssel nem rendelkezik, ezért a helyben siitott éleimiszerek forgalmazasa
nem engedélyezhetd, egyéb kereskedelmi, vendéglatas célra viszont alkalmas.

Az lzlethelyiség bérleti dijat piaci dsszehasonlitd adatok alapjan hataroztuk meg. Az 6sszehasonlitas alapjat
az adott aluljaro koryezetében, a felszinen elhelyezkedd (izletek képezték.

A vizsgélt ingatlan nem forgalomképes, 6nalld helyrajzi szammal nem rendelkezik, ezért az értékelés soran a
kompetencia eldontése miatt feltételezett forgalmi értéket allapitottunk meg a bérleti dij egyszerl
tokésitésével.

Jelen aktualizalé ingatlanvagyon értéktanusitvanyunk a 2022. januar 12-i fordulénappal a BFVK ZRT.

altal készitett ingatlanvagyon-értékeléssel egyiitt érvényes.
Fentiek alapjan az ingatlanvagyon-értékelés érvényességének idejét 2023.07.09-ig meghosszabbitjuk.

Budapest, 2023. januar 09.
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At 2SS Va%Yon ke rister;
Jillex ézartlgoxééé’%do Reszve’nytélrsaséiqnt

Tikosné Aradi Zsuzsanna 2. Vizsy Mérk
ingatlanvagyon-értékeld Ingatlanvagyon-értékeld
Névjegyzéksz.: 0750/1992 Névjegyzéksz.: Zala Megyei Ingatlanvagyon-

értékeld és Kozvetitdi Névjegyzék 66/2020

~ Reményi Krisztina
Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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1. Bérleti dij meghatarozasa

Szamitasok

Bérleti dij meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan

Megnevezés értékelt ingatlan 1. 2. 3.

4-es metrd aluljaréjaban
Ingatlan cimek elhelyezkedd 4-es szamii XI. Koszblanyi Dezsd tér XI. Teenyi ut XI. Bartok Béla 0t 88.

Uzlethelyiség

Adat jellege Vizsgélt ingatlan kinalat adat kindlaf adat kinala§ adat
Adat datuma 2023 januér 2023 januar 2023 januar
Azonositd www.ingatlan.com/33322284 www.ingattan.com/33247573 www.ingatlan.com/33300696
Ingatlan tipusa Uzlethelyiség tizlethelyiség lizlethelyiség tizlethelyiség
Kinalaf bérleti i netih (FYho) 180 000 Ft 175000 Ft 249000 Ft
Kinalati ar miatti korrkcio -5% 174 000 Ft 166 250 Ft 236 550 Ft
Helyiség alapteriilele 12,04 m2 22m2 15m2 23m2
Fajlagos bérleti dij (Ft/m2) T773Ft 11083 Ft 10285 Ft

Kosziolanyi Dezs6 térnél kiado

4-es metr6 Bikas park
megaliéjanal felszini

Kosziolanyi Dezs6 ¥r kozelében

kerekitve

Szoveges leiras e L Gsszkozmives, kimatzat utcai o - osszkozmives, klimatizaft
elhelyezkedd lizlethelyiség bejérati izieelyiség. elhelyezke('iesu uz’Ieherlseg iizlethelyiség bérbeads.
bérbeadd.
rtékmodosito tényezdk
Keriileten belilli R
elhelyezkedés kozpon hasonlo kedvezGlenebb hasonié
Korrekcio méritke 0% 5% 0%
Kozlekedés LT dUy e kedvezGtenebb hasonlé kedvez3tenebb
kapcsolat
Korrekcio mérike 5% 0% 5%
Alapteriilet 12,04 m2 nagyobb nagyobb nagyobb
Korrekcio mériéke 10% 3% 11%
Mdszaki allapot ¥ hasonlé hasonié hasonié
Korrekcio mérigke 0% 0% 0%
Funkeié kereskedelmi hasonlé hasonié hasonlé
Korrekcio mérike 0% 0% 0%
. utcai bejarat), felszini, ufcai bejarat, flszini utcai bejaratl, felszini

e — LR Eiszuterén elhelyezkedési elhelyezkedésii elhelyezkedési
Korrekcio mérike -20% -30% -30%
Gyalogos forgalmi kedvezd kedvezdtenebb kedvezitenebb kedvezdtenebb
adottsagok
Korrekcio mértéke 10% 10% 10%
Jelenlegi hasznalat: berbea%i:g:;i::;mosmu iires, jelenleg nemhasznosiot | res, jelenleg nem hasznosfott | Gres, jelenleg nem hasznosfott

20% 20% 20%
Infrastruktura Lo S Lo Lo
(Kezmil-ellitottsg) viz villany csabrna viz, villany, csabrna viz, villany, csabrna viz, villany, csaborna
Korrekcio mérike 0% 0% 0%
Korrekeid a vizsgal 25% 8% 16%
ingaflanhoz viszonyiva

Korrigalt fajlagos bérleti dij
(Fim2) 11 205 9716 11970 11930
Korrigalt bérlet djj 134913 fajlagos nm ar x helyiség alapteriilet (Ft/hé)
Az ingatlan bérleti dija .
g ‘ 135000 Ftho




2. Feltételezett forgalmi érték szamitasa

Az MNB 15 éves Allamkétvényének elm(ilt egy éves hozamabdl kiindulva meghataroztuk a tskésitési hozam
ratat.

Tékésitésihozam rata dsszetétel becslése

Megnevezés datum érték (%)
MNB 15 éves kotvény éves atlaghozama 2022.01.-2022.12. 7,14%
tranzakcids koltségek 0,50%
ingatianpiaci kockazat prémiuma 0,50%
i ] aluljaréban évd

tipus kockazat iiZethelyiség 1,50%
regionalis kockazat Xl. keriilet 0,50%
Hozam rata 10,14%

Ezt kbvetden szamitottuk ki a feltételezett forgalmi értéket a bérleti dij egyszer(i tokésitésével az alabbiak
szerint:

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével
évi teljes beétel 1620000 [-Ftév
veszteség (kiadasi, behajtasi) 8,00%
tokésitési rata: 10,14%

T 6késitett forgalmi érték: 14698225 |-Ft
Kerekitett forgalmi érték: 14700000 |- Ft




Fényképek

2023.01.06.
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2T Budapest Févéros Vagyonkezeld Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: F/21/U/1128

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Budapest, XI. ker. Bocskai uti aluljaré 4. szamu (izlethelyiségérdl

Az értékelés harom eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy el6lapot és 13 szamozott
oldalt tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyiitt

2022. januar 12.

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.bfvk.hu

€

FERRCENRT
+ 1509001 +







VAGYONERTEKELES XI. Bocskai uti aluljaréjaroban elhelyezkeds 4. szamu iizlethelyiség
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2. AZ INGATLAN ISMERTETESE ....ocoioeoeee oo oo e 4
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VAGYONERTEKELES XI. Bocskai ati aluljarjaréban elhelyezkedd 4. szamu lizlethelyiség

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest, XI. keriilet Bocskai tti 4-es metr6 aluljaréban talalhaté 4-es szami iizlethelyiség
bérleti dijanak meghatarozasa.

Elvégeztik a targyi ingatian értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk dssze:

A megbizas adatai

_Megbizé: F6polgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya

Az értékeld neve: 3 BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési Iroda

WA W az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasa, hasznositasi

R s R szandék érdekében

Helyszini szemle idépontja: 2021. 12.03.

Az értékelés kiadasanak datuma:  2021.12.17.

Alkalmazott modszer: piaci 6sszehasonlitd adatok mddszere e
Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan cime: XI. keriilet Bocskai ut

Az ingatlan fizikai megjelenése: bérbeadas Utjan hasznositott lizlethelyiség

Az ingatlan megnevezése: 4. szamu Uzlethelyiség -

Az ingatlan helyrajzi szama: 0nallé helyrajzi szammal nem rendelkezik

Uzlethelyiség alapteriilete: 12,04 m? _

Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkorményzata; 1/1

Ertékelt ingatlanrész: ~ 6nall6 (zlethelyiség

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

A Bocskai uti aluljaro 4. szamu
lizlethelyiségének bérleti dija,
kerekitve: 134 000 Ft/ho + afa,
azaz Egyszazharmincnégyezer forint/hé + afa
Fajlagos bérleti dij a 12,04 m? teriiletre
vetitve kerekitve: 11 130 Ft/m?/hé + éfa,
azaz Tizenegyezer-eqyszazharminc forint/m?%hé + afa

A Bocskai ati aluljaré 4. szamq,
12,04 m? alapteriileti iizlethelyiségének
feltételezett forgalmi értéke, kerekitve: 14 900 000 Ft + &fa,

azaz Tizennégymillié-kilencszézezer forint/h6 + afa

A megallapitott értékek netto értékek, az afat nem tartalmazza.

A meghatérozott értékek az ingatlan per-, teher- és igénymentes édllapotara vonatkoznak. A bérleti dij
nem tartalmazza az iizemeltetési és egyéb koltségeket.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet8, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok dnéllban nem hasznalhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

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



VAGYONERTEKELES XI. Bocskai Uti aluljaréjaréban elhelyezkedd 4. szamu (izlethelyiség

Feladatunkat képezte a kijeldlt iizlethelyiség bérleti dijanak meghatarozasa.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

-----

nem adhato. A helyszini szemle soran megallapitottuk, hogy adott tzlethelyiség elhelyezkedése kereskedelmi
szempontbol 6.

Az (zlethelyiség mesterséges szellézéssel nem rendelkezik, ezért a helyben sitétt élelmiszerek
forgalmazasa nem engedélyezhetd, egyéb kereskedelmi, vendéglatas célra viszont alkalmas.

Az izlethelyiség bérleti dijat piaci 6sszehasonlité adatok alapjan hataroztuk meg. Az 6sszehasonlitas alapjat
az adott aluljaré kdrnyezetében, a felszinen elhelyezkedd tizletek képezték.

A vizsgalt ingatlan nem forgalomképes, 6nallé helyrajzi szammal nem rendelkezik, ezért az értékelés soran a
kompetencia eldontése miatt feltételezett forgalmi értéket allapitottunk meg a bérleti dij egyszerii
tokésitésével.

Budapest, 2022. januar 12.

Ellenérizte:

| — on

' judapest Fovaros Vagyonhezeio Kozpon! -
. / Ao %&& Qt Yy~ e MOk6do Részvenviaraasto »{2«
i

Tikosné Aradi Zsuzsanna Reményi Krisztina (:' :
Ingatlanvagyon-értékeld ingatlan-ertékbecslési szakertd
Névjegyzék szam:0750/1992 Engedély szam: IM 9629/2011
’;'
£/
Felkesl(é%(r Attila

Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES X1. Bocskai Gti aluljaréjaréban elhelyezkedd 4. szamu lizlethelyiség

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szerepl6 ingatlan
berleti dijanak és feltételezett forgalmi értékének meghatarozasaval, hasznositasi szandék, bérbeadas
érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Beszereztiik:

Az aluljar alaprajzat, mely alapjan meghataroztuk az lizlethelyiség elhelyezkedését.

Helyszini szemle:

2021.12.03.-an bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és régzitettiik az
ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat, értékbefolyasolé adottsagait. A szemle soran felmérést
nem végeztiink, az izlethelyiség méretét a rendelkezésiinkre allé alaprajz alapjan hataroztuk meg.

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1. Bocskai ati aluljaréban 1évé 4. szamu lizlethelyiség

Az értékelt Uzlethelyiség a 4-es metrd vonalan a nagyforgalm( Fehérvari Gt és Bocskai Ut keresztez6désében
lévé aluljardban helyezkedik el, bérbeadas utjan hasznositott, miikddo iizlethelyiség.

V Cinema City
Interspar
FOGAZ Dél-Buda 9
Ugyfeélszolgalat
5 g BaE Fehérvari uti A @
(o] ; e
CSka, B 8 Vasdrcsarnok
tant.Hu Kft
Ujfuda-kozpont [
a
kulcsmasolés, 24rszakiizlet Vad

@ Mu Szinhaz @

Kacskaringo Fonalbolt A R

Lajos Altalanos Iskola
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VAGYONERTEKELES X1. Bocskai Gti aluljaréjaroban elhelyezkeds 4. szamu lizlethelyiség

. /*
_Ingatlan természetbeni cime: Budapest, XI. ker. Bocskai Ut-Fehérvari it keresztezédés
_Tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros énkgrményzata 1N
Elhelyezkedés: 4-es metro aluljard szint
Kérnyezete: ~ aluljaré, uzlethelyiségek
Megkézelithetdség: metrd, autdbusz, villamos, gépkocsi,
Kézmiiellatottsdg: viz, villany, csatorna kézmii elérhetd o
Sorszam/jel6lés: 4. szdmmal jel6lt (izlethelyiség
Elhelyezkedése: zart aluljar6 Fehérvéri ut felé esd oldalan
Funkcié: - bérbeadas utjan hasznositott lizlethelyiség
Allapot: felujitandd )
Helyszini szemle iddpontja: 2021.12.08. _
Alapteriilet: 12,04 m?
2.1. SWOT analizis
erésségek ___gyengeségek
e atmend gyalogos forgalom o  0néli6 helyrajzi szammal nem rendelkezik,
nem értékesithetd
lehetéségek veszélyek
o funkcidvaltas o hasznositas korlatozasa

Erbsségek: belsd tényezék: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovbben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

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

Lehetéségek: kiilsé tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az er6sségeinket.
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VAGYONERTEKELES XI. Bocskai uti aluljaréjardban elhelyezkedd 4. szamu lizlethelyiség

Veszélyek: killsd tényezok: olyan korlatok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK:
Piaci forgalmi érték

Az abecsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté
vevé es egy hajlanddsdgot mutaté eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd fliggetlen
tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintden, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt médszemek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
kesziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés maodszereit a terméfoldnek nem mindstilé ingatianok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VII1.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

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

Az dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételilbérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmodositd tényezék meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

RN =~

oAz Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartaimazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékeldnek az dsszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatianhoz hozzamérmi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6
értékformak és jogok kézbtt korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlito adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

oAz elemzett 0sszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyesesetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

*A vizsgalt ingatian értekenek pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényez6 vehetd fel, amely az
0sszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmodositd tényez6k kdzill az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktara

O O O O
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o Kérnyezeti szempontok
o Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

oAz értékelésben az értékmddositd tényezok kozll az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel kell tintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositd hatasukat szamszer(ien is meg kell hatarozni. Az
értékmaodositod tényezbk alapjan kell mddositani a fajlagos alapértéket.

¢Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 6sszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlan részenkénti alkalmazasa kildn-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterulet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkdzelités

A hozamszéamitason alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmer(ilé kiadasok kildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értekelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmaz6 rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlité adatokbdl korrekcids tényezk alkalmazasaval
teriletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbél
levonjuk a bérlére at nem harithat6, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatlansagbél adodé atlagos
beveételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstdl a piaci szereplok
altal elvart megtériiési rataval egyenlé.

Koéltség alapu értékelés

A nettdpbtiasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ujra-el6allitasi kdltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a mébdszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1évé, vagy karosodott |étesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas médszer nem &ll rendelkezésre.

A modszer 1 lépései:
1. Atelekérték meghatérozasa.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potiasi kéltségének meghatarozasa.
3. Awulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-eléallitasi koltségébbl az avulas levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.

1. A foldterilet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
0sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilénleges esetben a hozamszamitason
alapulé médszer szerint.

2. A pétiasi kdltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de
azonos hasznossaggal pétolhatéak lennének. Az ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Ojrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, fiiggetienll azok jelenlegi hasznosulasatol.
A pbtlasi és az Gjraépitési koltség egyittesen: Gjra-elballitasi koltség.

Az Gjra-eléallitasi kéltségen minden ténylegesen felmeriild koltséget kell érteni. Ezeket a kdltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
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Az éplilet Ujra-eldallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belstépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven bellil késziilt el, és ha a bekerlilési koltségeket megbizhatdéan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 malasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

4. Az (jra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekértékkel névelve adédik eredményiil a
kéltseégalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES
A bérleti dij megallapitasa

A piaci 0sszehasonlito mbddszert az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasara alkalmaztuk. A bérleti dij
meghatarozasanal figyelembe vett dsszehasonlitd adatok az adott ingatlan kérnyezetében, felszin feletti
bérbeadasra kinalt izlethelyiségek kinalati adatai.
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L

Bérleti dij meghatérozasa piaci dsszehasonlité adatok alapjan

Megnevezés értékelt ingatlan 1. 2, 3.

4-es metr6 aluljaréjaban
Ingatlan cimek elhelyezkedd 4-es szam( | XI. Méricz Zsigmond kortér XI. Sopron ut XI. Egri Jozsef utca

uzlethelyiség

Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Adat datuma 2021. december 2021. december 2021. december
Azonosité www.ingatian.com/32613935 | www.ingatian.com/31624540 | www.ingatlan.com/32270350
Adat forrasa ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
Ingatlan tipusa uzlethelyiség iizlethelyiség izlethelyiség iizlethelyiség
Kinalati ar netto (Ft) 60 000 Ft 80 000 Ft 200 000 Ft
Kinalati ar miatti korrkcié -5% 57 000 Ft 76 000 Ft 180 000 Ft
Helyiség alapteriilete (m2) 12,04 m2 8m2 7m2 25m2
Fajlagos ar (Ft/m2) T125Ft 10 857 Ft 7600 Ft

Szdveges leiras

elhelyezked® lizlethelyiség

Barttok Béla utrél nyilo
tarsashazban, foldszint,
udvari bejarati, szocialis
helyiségge! is rendelkezé
izlethelyiség. Elsdsorban

Nadorliget laképarkban Gj
épitésii tarsashazban,
foldszint, uicai bejarati

lizlethelyiség. Kereskedelmi
célra kivalo adotisagu

Lagymanyoson, ufcai
bejaratl, foldszint, eredetileg
pénzvalionak kialakitott,
szocidlis helyiségge!

irodai, ill. csendes szolgaltatas " rendelkez6 lzlethelyiség.
— . . helyiség.
céljara bérbeado.
Ertékmodosité tényezdk
R et kozpont hasonié kedvezdtienebb kedvezotienebb
elhelyezkedés
Korrekcio mértéke 0% 15% 15%
Kozlekedés e s hasonlé kedvezétienebb kedvezdtienebb
kapcsolat
Korrekcié mértéke 0% 10% 10%
Mapterilet miatti kisebb kisebb nagyobb
korrekcid
Korrekcié mértéke -4% -5% 13%
Mdiszaki allapot jo feltjitas alatt Ujszerii felujitott
Korrekcié mértéke -5% -5% -5%
Funkcié kereskedelmi kedvezétienebb hasonlo hasonld
Korrekcié mértéke 10% 0% 0%
. . udvari bejarati, felszini ufcai bejarati, felszini ufcai bejarati, felszini

Elhelyezkedés aluljaré szint elhelyezkedésd elhelyezkedésii elhelyezkedésii
Korrekcio mértéke -5% -30% -30%
Gyalogos forgalmi kedvez6 kedvezétenebb kedvezitienebb kedvez&tenebb
adottsagok
Korrekci6 mértéke 10% 20% 20%
Jelenlegi hasznalat: berbeadﬁazslettlft::;;itslzzznosltoli Ures, jelenleg nem hasznositotfires, jelenleg nem hasznosttotliires, jelenleg nem hasznositot]

20% 20% 20%

Infrastruktura
(kézmii-ellitottsag)

viz villany csatorna

viz, villany, csatorna

viz, villany, csatorna

viz, villany, csatorna

kerekitve

Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
!(orrekcm a v!zsgélt‘ 26% 25% 4%
ingafianhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar (FYm2) 11139 8978 13 571 10 868
Korrigalt bérleti dij 134113 fajlagos nm ar x helyiség alapteriilet (Ft/h6)
Az ingatlan bérleti dija .

J J 134 000 Ftihé
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A feltételezett forgalmi érték szamitéasa:

A vizsgélt ingatlan nem forgalomképes, 6nall6 helyrajzi szammal nem rendelkezik, ezért az értékelés soran a
kompetencia eldéntése miatt feltételezett forgalmi értéket allapitottunk meg a bérleti dij egyszerii
tokésitésével.

Tokesitési/hozam rata 6sszetétel becslése
Megnevezés datum érték (%)
MNB 15 éves kotvény 2021.12. 4,72%
tranzakcios kdltségek 0,50%
ingatianpiaci kockazat prémiuma 1,00%
tipus kockazat tipus 1,50%
regionalis kockazat Régi6 2,00%
Hozam rata 9,72%

A XI. keriilet Bocskai uti aluljaroban lévé 4. szama lizlethelyiség feltételezett forgalmi értéke:

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével
&vi teljes bevétel 1608000 |- FUev
veszteség (kiadasi, behajtasi) 10,00%
tékésitési rata: 9,72%
TOkésitett forgalmi érték: 14888889 |-Ft
Kerekitett forgalmi érték: 14900000 |,-Ft
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5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztiik a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban |évd XI. Bocskai Gti aluljaréban 16v6 4.
szamu Uzlethelyiség értékelését piaci dsszehasonlitd modszert alkalmazva.

A Bocskai ati aluljaré 4. szama
lizlethelyiségének bérleti dija,
kerekitve: 134 000 Ft/ho + afa,

azaz Egyszazharmincnégyezer forint/hé + afa
Fajlagos bérleti dij a 12,04 m? teriiletre

vetitve kerekitve: 11 130 F/m?/hé + éfa,
azaz Tizenegyezer-eqyszazharminc forint/m%hé + éfa

A Bocskai uti aluljaré 4. szama,
12,04 m? alapteriiletii (izlethelyiségének
feltételezett forgalmi értéke, kerekitve: 14 900 000 Ft + &fa,

azaz Tizennégymillié-kilencszazezer forint/h6 + afa

A megallapitott értékek netto értékek, az afat nem tartalmazzak.

A meghatarozott értékek az ingatlanok per-, teher- és igénymentes éllapotara vonatkoznak. A bérleti
dijak nem tartalmazzak az iizemeltetési és egyéb koltségeket.

Budapest, 2022. januar 12.

Ellendrizte:
" 1Ll / . .
//ZOéz %}aﬁk QAE Bvaros Vagyonheze m,wr-/
Tikosné Aradi Zsuzsann@ériltsriidr MIkSd6 RES7TVe™ "2 Rapdenyi Kriszting/

Ingatlanvagyon-értékel ingatlan-értékbecslési szakért6
Névjegyzék szam:0750/1992 Engedély szam: IM 9629/2011

¥ ((/ v
Fekdshazy Attila
Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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6. KORLATOZO FELTETELEK
6.1. Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékeléshen szerepld részadatok 6nalléan nem hasznalhaték fel, azok csak
a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtokldsa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiiléndsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
lévd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacié
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

6.2 Jogi kériilmények

Jogi természet(i Uigyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekke! kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbiz6tél kapott

informéacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

6.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztlnk teriletmérést, féldmérést, az értékelésben talalhat6 alapadatok a
megbizé adatszolgaltatdsan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statkai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulményozasan tdilmenéen nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagard! a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

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

6.4 Megbizastél valo fliggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt cétél és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasosté|
eltér, jogszaballyal ellentétes.

Szokasostdl eltéré megbizas esetén értékelé koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a mddositott megbizasnak megfelelden eljarni.

6.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek el6irasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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6.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valédisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kozvetitdjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felnasznalasabél adodé hibakért felelésséget nem vallalunk.

6.7. Felelésség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készlltsegre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemdi valtozasokért - bontas,

gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kdrnyezeti koriilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznélat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

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

Az értékeloknek személyes érdekiik nem fiizédik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevé és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

6.10 Ervényesség
Az értékelés a kiadas napjatdl szamitott hat honapig hasznalhato fel.

Az meghatérozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatdk fel
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