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Budapest Fovaros Vagyonkezeld Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B18U152

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

Fovarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban lévé
1051 Budapest V. ker., Jozsef Attila utca 10. pinceszinten talalhato, 24505/0/A/4 hrsz.-u,
egqyéb helyiség megnevezési albetatrdl.

Budapest, 2018. augusztus 8.

Az értekelés két eredeli példanyban kesziilt, ami peldanyonkent egy eldlapot és 22 szamozot! oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egyutt
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VAGYONERTEKELES

1051 Budapest V. ker., Jozsef Attila utca 10. psz. (hrsz.: 24505/0/A/4)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy. a 1051 Budapest V. ker., Jozsef Attila utca 10. pinceszinten talalhato, 24505/0/A/4 hrsz.-,
Fovarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezd, egyéb helyiség megnevezésii albetét értékelése.

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

A megbizas adatai

Megbizo:
Az értékeld neve:

_Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodéasi Féoszialya
BFVK Zrt.

Az értékelés kiadasanak napia:

2018.08.08.

Az ertékelés célja:

az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa,
értékesitési szandék érdekében

Helyszini szemle idopontja:

2018.07.18.

Alkalmazott modszerek:

piaci 6sszehasonlitd, illetve hozamszamitason alapuld
modszer

Az ingatlanok nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvaniarias szerinti megnevezése:

egyeb helyiséa

Az ingatian fizkal megielenése:

pinceszinti hasznositatlan raktar

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

1051 Budapest V. ker., Jozsef Attila utca 10. pinceszint

Az ingatlan helyrajzi szama:

24505/0/A/4

Azingatlan alapterdlete: Teljes: 81 m? Ertékelt: 81 m2
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Fovarosi Onkormanyzat  1/1
Ertékelt ingatlanrész: teljes ingatlan
Az értékelés megaliapitasai, eredménye:

. A _— 8 400 000 Ft + afa
Az ingeiiln forgalml rteks, kerskibve: azaz nyolcmillio-négyszazezer forint + afa
Az ingatilan fajlagos forgalmi ériéke, 104 000 Fi/m2ho + afa

kerekitve (81 m? alzpteriilelre vetitve):

azaz szaznegyezer forint/m?/ho + afa

A meghatarozott értékek az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkoznak.

Az ériékeles csak eqységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehel. Az ériékelesben szerepld részadatok 6nalldoan nem hasznalhatok fel, azok csak a végso érték

kialakitaséhoz késziltek!
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VAGYONERTEKELES 1051 Budapest V. ker., Jozsef Attila utca 10. psz. (hrsz.: 24505/0/A/4)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunkat képezte targy ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, értékesitési szandek érdekében.

Az értékelt albetét Budapest V. ker., Jozsef Atfila u. 10. szam alalti tarsashaz bels6 udvarardl nyild,
meredek, élvédGvel ellatott beton lépcsén megkozelithetd pinceszintién talalhato. " alakd, feldjitandd
allapot, els6sorban raktarkent hasznosithatd helyiségesoport.

Az ingatlan forgalmi értékét a piaci Osszehasonlitdé és a hozamszatason alapuld modszerrel is
meghataroztuk. Vélemenyiink szerint a piaci Gsszehasonlitd madszerrel kapott értek kozeliti legjobban az
ingatlan realis forgalmi értékét, ezér 2 hozamszamitas modszerel csak ellendrzésre hasznaltuk.

?‘ﬁ::est Févdros Vagyonkezels Kézpont
arthSrlien MOkSd5 Részyvénytiren. s
Budapest, 2018. augusztus 8. 2 Nylarsasdg

1 A
P g R ¢ /1
=" <7?“ ?’ V{ ((;(q
Vizsy Mark Fekeshazy Attila
Ingatianvagyon-erigkeld Ingatlan értékelési irodavezald
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VAGYONERTEKELES 1051 Budapest V. ker., Jozsef Attila utca 10. psz. (hrsz.: 24505/0/A/4)
1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

Budapest Févaros Vagyonkezelé Koézpont Zrt. Ingatlanhasznositési Irodaja megbizta az Ingatlan-
nyilvantartasi és ertékelési irodat a cimben szerepld ingatlan forgalmi értékének meghatarozasaval.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informacidk

Beszereztik:

Tulzjdoni lapot, alaprajzot, tarsashazi alapitd okiratot.

Helyszini szemle:

2018.07.18-an helyszini bejarast tarfottunk. A helyszini szemle soran fénykepfelvéteieket készitettink és
rogzitettik az ingatian természetes és fizikal jellemzoit, allapotat értékbefolyasolé adottsagait.

2. AZ INGATLAN ISMERTETESE

2.1 Azingatlan kérnyezete
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A vizsgalt ingaflan belvarosi komyezelben, magas szinlszamu, zartsord beépitésd tarsashazek és
intezményi épliletek szomszédsagaban, a Jozsef Aflila ulca 10. szdm alatti tarsashaz pincesziniién
helyezkedik el. A ferllet megkozeliiese belvarosi elhelyezkedésének koszdénhetden jo, 2 parkolas
kozteruleten dijfizeles ellenében {oriénik. Szamos témegkozlekedési jarat megalldja talalhatd az ingatlan
kozeleben; buszok (16, 105, 916, 990), Kisfoldalatti (M1), metrd (M2, M3). A teriilet infrastrukiuralis
kiépitetisége kivalo. Az glapellatast biziosiio [étesitmények 500 méieren bell! elérhetGek.
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VAGYONERTEKELES 1051 Budapest V. ker., Jozsef Attila utca 10. psz. (hrsz.: 24505/0/A/4)

2.2

Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

1051 Budapest V. ker., Jozsef Attila utca 10. pinceszint

_Ingatlan természetbeni cime:
1051 Budapest V. ker., Jozsef Atila utca 10. pinceszint

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Helyrajzi szama: 24505/0/A/4

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Fdvarosi Onkormanyzat  1/1

Megnevezése: egyeb helyiség

Funkcié a valosagban: pinceszinti hasznositatian raktar

Az ingatlan alapteriilete: = Telies: 81 m?2 Ertékelt: 81 m? Sl un N

Ertékelt ingatlanrész: i flelesingatian bt
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Tarsashdz — Az onalld ingallanhoz tartoznak az alapito
_széljegy: __okiratban meghatarozott helyiségek.

2.3 Azingatlan miiszaki jellemz0i

o . allapot
Az eriékelendd pincenelyiseg az 1920-as evek igenyes épitészeli stilusaban
epult 4 emeletes lakohaz pincéjének egy részét foglaljz el. Maga az épulet
keretes beépitéssel zart udvart fog kozre, A haz foldszintjén fodrasz, illetve
szepsegszaion is mukodik.

Befogado épiilet:

Alapteriilet: 81 m?2
Szintszam: pinceszint =
Parkolas: kbzterlleten, fizetds dvezetbzsn = N
Alapozas és szigetelés: nem ismert
Teherhordo szerkezet:  tégla falazat
Beirat: belsd udvarrél nyilo, ketszamyd vaslemez ajio vezet | korszeriitlen, kdnnyen
gjarat: - ; S
a pinceszintre feltorheto

Nyilaszarok:

fem illetve fa szerkezetl belsd gjlok

cserélendok, a zarak
nem mikodnek

Padioburkolat

beton

Felliletképzés:

vakolt, festett

kozepes

serilt;  tobb  helyen
nedvesedes lathato

Kézmiellatottsag: csak elektromos kdzmii van az ingatlanban, onalld merdoraval
L h . : a helyszineléskor nem
Vilagitas hagyomanyos lampatestek S e
g 9y J P ¥ miikodott

Jelenlegi hasznositas:  (res, hasznositatlan

Az érlékell ingatian a tarsashaz udvarabol nyilo meredek pincelejaraton kozelithetd meg. A lejarotol jobbra a
lakok pincerekeszei, balra a korabbi légdpince helyezkedik el. Az albetét feltjitando allapota, L" alaku, 3
egymasbél nyilo helyisegbdl all (Isd. mellékelt alaprajz). A falak nedvesek, feltételezhetden az elégtelen
szelldzes mialt (tobb nyilast befalaziak).

A legnagyobb helyisegben tobb kabelkoteg vezet egyrészt az utca iranyaba, masrészt a folotte [évo
helyiségbe. Egy tarfalybol kiindulé kabelen ,lézer veszély” felirat olvashato.

A 2004-ben kelt ingatlanforgalmi szakertdi vélemény szerint ezek hasznalaton kiviili vezetékek,
melyek a korabbi MATAV tulajdonat képezték.

Az ingatlan érickesitese elott szlikséges az emlitett vezetékek funkciojanak tisztazasa. Jelen
értekbecslésunkben eltekintlink a kabelkdtegek esetleges, hasznalatot korlatozé befolyasatél, mivel
megitélésiink szerint ezen kabelek leszerelése, adott esetben a vezetékek rendszerezése, elvezetése
az ingatlan forgalmi értékéhez viszonyitva nem jelent szamottevo kéltséget.

1013 Budapest, Attila 6t 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax:36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvk.hu | www.bfvichy
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VAGYONERTEKELES 1051 Budapest V. ker., Jozsef Attila utca 10. psz. (hrsz.: 24505/0/A/4)
24 SWOT analizis

erosségek gyengeségek

e vizesedés, elégtelen szellozés

o kabelkdtegeg leszerelése vagy ‘
rendszerezése

o az albetét mélyen az utcaszint alatt talalhato

| (18-19 lépcsé vezet a pinceszintre) |

e nagy alaptertlet
e egybenyild helyiségek |

lehetdségek veszélyek

o eérekesitts |« nem ismert

Erésségek: belsd tényezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben jo az adott ingatian, 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 jellemzdk, amelyet fejlesztends terilleteknek is neveznek.

Lehetdségek: kils6 tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és
rajuk épitve kihasznalhatjuk az erGsségeinket.

Veszélyek: kulsG tényezdk: olyan korlatok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik 2 siker esélyeit, kockazatot is jelentenak.

3. ERTEKELESIMODSZEREK

Piaci értek

Az a becsult 0sszeg, amelyert az értekelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlanddsagot
mutald  vevé (bérbeadd) €és egy hajlandosagot mutatd eladd  (bérd) kozott megfeleld

marketingtevekenyseget kovetd fiiggetlen tranzakcié keretében, ahol 2 felek tajékozottan, koriiltekintéen,
kényszer nélkil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készilll. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfildnek nem mindstlé ingatianok
hitelbizlositéki ertékének meghatdrozasara vonatkozo, 26/2005. (VII1.11) PM rendelettel modositott,
25/1997_ (VIIL. 1.) PM rendelet szabalyozza.

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

Az Osszehasonlitd adatok elemzesén alapulo ertekeles elsosorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasveteli/berleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kilerjesztésével,
osszehasonlitasaval toriénik.

A modszer 5 lépései:

Az alaphalmaz kivélasziase.

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

Ertékmadositd tényezik meghatérozasa, elemzése.

A fajlagos alapériek médositzsa, fajlagos érték szamitasa.

Vegsa ériek szamitasa 2 failagos ériék és az ingatlan mérete szorzatakent.

SER U S o

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P{. €. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 35 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvichu | www.bfvk.hu

6



VAGYONERTEKELES 1051 Budapest V. ker., Jozsef Attila utca 10. psz. (hrsz.: 24505/0/A/4)

o Az Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentdsen eltérd szélso értékeket az elemzés soran-figyelmen kivl kell hagyni.

» Az elemzéskor az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald 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 Gsszehasonlitani, illetve a kiilonb6zd
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az Osszehasonlitc adasvételi arakat
az altalanos forgalmi ado nélkil kell figyelembe venni.

o Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbdl kell az alapériéket meghatérozni. Ez az alapériék fajlagos
érték, altalaban terlletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérdszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

e A vizsgalt ingallan ériékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd  tényezok
figyelembevételével toriénik. Ertékmadosito tényezoként csak olyan jelentds, ériéket befolyasold tényezd
vehetd fel, amely az Gsszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmadosito tényezok kozul az alabbiakat minden esetben vizsgaini kell:
o Miszaki szempontok

Epiteszeti szempontok

Hasznalali szemponlok

Telekadotisagok

Infrastruktara

Komyezeti szempontok

Alternaliv hasznositas szempontjai

o Jogi szemponlok, hatosagi szabalyozas

0 Q9 @ b O

e Az énckelésben az érlékmodositd tényezdk kozil az ertéket jelentdsen befolyasoldkat fel kell
tlntetni, &s ha arra lehelseg van, akkor értékmodositd hatasukat szamszerden is meg kell hatarozni. Az
értékmodasita tenyezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéeket.

o Az ingatlan forgalmi erieket a fajlagos alapértek értekmodositasa utan kialakulo fajlagos ertek és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megéllapitani. Eqyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingallanra vonatkozd Osszehasonlite adat nem all rendelkezésre, a fenli modszer
ingatlanrészenkeénti alkalmazasa kildn-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet és 2 felépiimények kiion is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapl megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovibeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasok kulonbsegebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az érteket. Az erték megéllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenérteke. Az
értekelésnél 2z ingatlenck funkcidja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasbo! szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
osszehasorlitd adalok feihasznalasaval hatérozzuk meg. Az Gsszehasonlitd adatokbdi korrekcios tenyezok
alkalmazasaval ferUlelegységre vetitelt fajlagos bérleti alapéréket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamito!t bevéielekbdl levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznélallansagbdl
adodo atlagos bevélelkiesést. A szémitott érték az éves tiszta nyereséq és a tokésitési rata hanyadosa. Az
alkalmazolt tokesitési kamatlab - az ingatian funkcioja alapjan - az adott ingatlantal, mint befekietéstdl a piaci
szereplk altal elvart mealeriiési rataval egyenld.

Koltséq alapl megkozelités

A kbliség alapi megkozelites lényege, hogy az ingatian Ujrz-eldallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozoll értek) le kell vonni az idé milasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felepitményekhez tariozo foldterulet jelenlegi ériékét. Ez a madszer fejezi ki legkevesbé a tényleges piaci
viszonyoket. Epiles alalt levd, vagy karosodolt Iétesiiménynél, tzkarl mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhalo, ha mas modszer nem 3l rendelkezésre.

1013 Budapest, Attila 0t 13/a. | levéicim: 1253 Budapest, P1, 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-maik: bivkSbfvichu | www.bfvichu
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VAGYONERTEKELES 1051 Budapest V. ker., Jozsef Attila utca 10. psz. (hrsz.: 24505/0/A/4)

A médszer o lépései:

1. A telekérték meghatarozasa.

2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potiasi kéltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmény Ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel vald 6sszegzése.

1. A foldterilet értékét annak Gres &llapotban valo értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mddszer, vagy kiildnleges esetben a hozamszamitason
alapuld modszer szerint.

2. A potiasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkét takar, amellyel az ériékelés idépontjaban a
meglévd funkciok (de eselleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatian ujrateremtésének koltségeit kell elgiranyozni, fiiggetlentl azok jelenlegi hasznosulasatol. A
potlasi és az Ujraépitési koltség egyiittesen: ujra-eldallitasi koltség.

Az Ujra-elGallitasi koltségen minden tenylegesen felmertild koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet Gjra-eldallitasi koliségébe az épiiletgépészetet és a balséépitészeti elemeket is bele kel
érteni, mig a mobiligkat ki kell zami.

Az Ujra-elballitasi koltség altalanos forgaimi adot nem tarialmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-elGallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatian
nehany éven belll készilt el, és ha a bekertilési kiliségeket megbizhatdan dokumentaltak.

3. Az avulas az idd mllasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az jra-eldaliitasi koliseégel az avultsaggal csokkentve &s a telekértékke! ndvelve adddik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. AZINGATLAN ERTEKELESE

Jelen értekeiésben a piaci 6sszehasonlitd modszerrel valamint a hozam alapt megkézelitéssel is elvégeztik
az ingatian forgalmi értékének meghatarozasat.

4.1  Forgalmi érték megallapitasa

Piaci 6sszehasonlito meagkdzelités

Tranzakcios adalok nem alltak rendelkezésiinkre, ezér kinalati adatokat hasznaltunk a forgalmi érték illetve
a berleti dij meghztarozasahoz.

Az Gsszehasonlitd adalok korrekeidjat kovetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos arak atlagat,
mely a vizsgalt ingatlan forgalmi értekedl szolgald kerekitett eriéket eredményezte (1. sz. tablazat).

A 2. szamii tablazatban hasonlo metddus alapjan az értékelt albetét havi, illetve éves beérleti dijat &llapitottuk
meg.

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivkSbfvichu | www.bfvkchu
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VAGYONERTEKELES 1051 Budapest V. ker., Jozsef Atiila utca 10. psz. (hrsz.: 24505/0/A/4)
1. szamu tablazat: Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa

Az ingatian forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlitd modszemrel

Megnevezés

¢ Budapest V. ker, EudapesVl her, EucapenV her EucapestIX her,
n nct 5 < e Sl
GRS s Jozsel Attilau 10 Deszewly u CxlirBeau H3gyesE u
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kni'm ads irninads kng@mads
Adadiuma A 2018 auguess | 2018 avgus=ys 2318 sugus—we
Adat forrasa i=2ats o 22918025 imgat'a~ ecm 28000909 imgeila= eem 2720E00G
Ingatlan tipusa eqyéb helyiséq (raktar) raktar raktir raktar
Brultd kindiati ar {F1) S L 20800000 Ft 24 900 000 Ft 15 800 000 Ft
Hettd kindlati ar (F1) s 16 456 633 Ft 19 606 299 Ft 12440945 Ft
Kind'z miaz karngds dr (7o Sewit “"T_ff . 14811 024 2 17 EA5 €83 11185 850F:
Ingatlan alapterdlete (m°) Bim2 100 m2 120m2 86 m2
Fajlagos ar (Ftm’) R 148 110 Ft 147 047 Ft 130 196 Ft

Tarsashaz udvarabdl nyld Uzal bedra, Uzz tajé:s:}pr.;er::?,-:ég ki besbras, saserdn

Srovegssiera: A 1A :
(preg) raks 1=€5

Ertékmédesito tényezdk

Jogi jatieg ¢rasd wizden cnéld uladon créid uladon €n3% uizder
Korrzhod mirdhs S 055 0% s:
i ey - -
Viroson be!ili elhelyezkedés BN e kasenid hazenid hedvezSieneth
hehven3tree

Kerrehod mérdke B 0es §%
Keézlekedés razonid rezonid
Rerrebd mérdhs 0% 055
Alapteriilet (m') ragycth kazonid
Korrehod marshe i 85t LE
Mdszaki dllapot flurandd Eiancd kzzzpss
Kerrshod mérike e 0 i e -E5¢
Parkelasi lehetoség kizzruiesn hezenid hazonid
Kenzhod rerghe R : : 085
Eitielyezkedes prceszra sosrdn
Korrebod mérghe 2 T 1084
Kozteruteli kapesolat necs vin van van
Rerrehod rénids R 1058
Hommdellatottsag / 3 P -
komfortfokozat Gl Cizzleaferes Vs
kerrehid rersis 155¢ 0%
Egyib wrmésozes oy fozeifoés | wmrmdizomi fing fezealeis
Koniehod mérdle G -5 £t
Komekcié a vizsgdlt ingaul Bt ]

DavASRaeeR G 3% 25% 25%
viszonyitva o ! :
Kerngds fiages e (Fym) 103870 103677 110205 97 €47
kerrgat ar (Fi) B 411 458 felagss ro dr x helyndg dlapianyle

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve (Ft) [ 8 400 0CO F
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VAGYONERTEKELES 1051 Budapest V. ker., Jozsef Atfila utca 10. psz. (hrsz.: 24505/0/A/4)
2. szamu tablazat: Az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasa

Az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci Gsszehasonlitd modszerrel

Megnevezas

Ingatian cimek Bl:rdapesty ker, Budapez Xl her E:._:;;-:.\_r her, EudzpemVl ker,
Jozset Attilau 10 Feryvauza SclrBéau Czangerf u

Adat jeliege Vizsgait ingatian knimads kndz ata Endzacs

Adzdiuma S A 2018 augusus 2918, avguzsus 2018 supmous

Adat fonrdsa , : J'-v_ irgatian com ITDITID rgatian e SenTansy irgatign com TRLTBOET

Ingatlan tipusa eqyéb helyiséq (raktir) raktar raktar eqyéb Gzlethelyiség
Brutto kindlati bérleti dif (Fuha) | = i . 50 D00 Ft 180 €80 Ft

Nettd kinilati bérlet] dij (FLhe) | i _ 3030 F1 14172 Rt 100 000 F1
knsiai borrehod mérgie

-10%

Katrgés tére ¢ 35 23F: 127 £S5 F €I C2IF

Ingatian alapteritete (m) B1m2 50m2 120 m2 100 m2

Fajlagos barleti dij (Ftm’) 709 Ft 1063 Ft 900 Ft

Térzashds uevarabdinyle, | Udvardlryic, drsashan |Uraiberay prochely=ég
noeIzmEn s, 3 pnceszimen By, szaras Ve, visny Mmivelés
heiyzégbdl 830 rakar ralcirhelyzég  Tesiel

Sziveges keraz

Ertékmaodosito tényezok

Viroson beliili ethelyezkedés kazorid
Keorrelod mérdie 0o
Kézlekedés haserts

Korrehod mérdhe 0se 0st
Alapteriilet (m°) ragyskh 25CH
herrekog nérdhs el £% 0%s
Midszaki 3tapot Elrands hizzpes ELznds
Horredsg mérshe T £cz 0%
Parkolasi lehetdseég et (4 zzonid il oo rasoni
Korrehod mérdhe TR e e %% (St 05t
Elhelyezkedés prces=ra TiesTa ] o prieImm
Kerrehod mérdhe A 6% 5 %%
Kozterileti kapesolat rinc: rncs vEn (1 et
horszlod mérdhs i £% 0%
Kaézmilellatottsag / vilasy visny v oy
komfortfokozat

Kerrelof pérdle e s s T s gt 1058 -B5E =4
Egyéb - wroiizems oy fezs e | wrrdizoss By fozeiie:

.55 52 [

Korrebod mérgls: Gt i 5
(55205 korrekelo S e : 5% -25% 5%
Reorrgetfalages bl ¢ (Fialhi) 823 744 137 343

(otoing = Bl piedt

Kormgat béris € (o 67 131 faisgcs tanea ol baysdg e gpmlis

Az ingatlan berleti dija 67 100 [Ft'ho €05200 |Ftlev
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VAGYONERTEKELES 1051 Budapest V. ker., Jozsef Attila utca 10. psz. (hrsz.: 24505/0/A/4)
Hozam alapu megkozelités

Az ingatlan hasznositasa soran elérhetd tiszta bevélel tokésitésével meghatarozhaté az ingatlan forgalmi

s g s

kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan — az adott ingatlantol, mint befektetéstdl a piaci szerepldk altal elvart
megtérilési rataval egyenld.

A 2. szaml tablazatban meghatarozott éves bérleti dijjal, valamint 3. szama tablazat alapjan 9,37%-0s
tokésitési rataval szamolva a vizsgalt ingatlan forgalmi értéke nettd 7 900 000 Ft (4. sz. tablazat).

3. szamu tablazat: Tokésitési [ hozam rata

Tokésitési/hozam rata 6sszetétel becslése
Megnevezes datum értek (%)
MNB 15 eves kaheny 2018.0807| 3,870%
franzakcios koltsagek 2018.08.07] 0,500%
ingallanpiaci kockazat premiuma 2,000%
tipus kockazat rakiar 2,000%
regionalis kockazat V. kerilet 1,000%
Hozam rala 9,370%

4, szamd tablazat: Az ingatlan forgalmi éricke

A forgalmi érték meghatarozdsa a hozamszamitas modszeréve!
Evi teljes bevétel ; 805200 |-Ftev
Veszieséq (kiadasi, behaijtasi): 8,00%
Tokésitési rata: 9,370%
Tokesitett forgalmi értek: 7905912 |-Ft
Kerekitett forgalmi érték: 7900000 |-Ft

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, PL. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fox: 36 1 3252 444 | e-malk bivkEbivk.hu | www.Bfvichy
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VAGYONERTEKELES 1051 Budapest V. ker., Jozsef Attila utca 10. psz. (hrsz.: 24505/0/A/4)
5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a 1051 Budapest V. ker., Jozsef Attila utca 10. pinceszinten talalhato, 24505/0/A/4 hrsz.-u,
Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban 1&vd, egyéb helyiség megnevezésii albetét értékelését.

Ertékelési modszerek Erték (Ft) Silyozas (%) | Silyozott érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlitd elvd 8 400 000 Ft 100% 8 400 000 FY
Hozam alapti megkozelités 7 500 000 Ft 0% 0Ft
Végso forgalmi érték kerekitve: 100% 8 400 000 Ft

Az ingatlan forgalmi ériékének meghatarozasara a piaci Gsszehasonlo modszerrel kapott értéket fogadtuk el,
mivel az igy meghatarozott érték kozeliti legjobban az ingatlan reélis értékét. A hozamszamitas modszerét
csak ellendrzésre hasznaltuk.

Az ertékeles megéllapitasai, eredménye:

. o i e vy 8 400 000 Ft + afa
Az ingztian forgalmi értéke, kerekitve: azaz nyolemilli-néayszazezer forint + afa
Az ingalian fajlagos forgalmi ériéke, 104 000 Ft/m2/ho + afa
kerekitve (81 m? alapterilletre vetitve): azaz szaznégyezer forint/m/hé + afa

A meghatérozott értékek az ingatlan per-, teher- és igénymentes éllapotara vonatkoznak.

Az értekelés csak egységes egészként kezelheld, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehel. Az ériékelésben szerepld részadatok Gnalloan nem hasznélhatok fal, azok csak a végso érték
kialakitasahoz késziiltiek!

Budapest Fvéros Vagyonkezeld Kozpont
ZartkSrlien Mlkddo Részvénylarsasag
Budapest, 2018. augusztus 8. 2

——— o / (' (';,;'
Vizsy Mark Fekeshazy Altiia
Ingatianvagyon-ériékeld Ingatian érigkelesi irodavezetd

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Ff. 6. | telefon: 36 13252 400 fax: 36 13252 444 | e-mail: bivk@bfvichu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 1051 Budapest V. ker., Jozsef Atiila utca 10. psz. (hrsz.: 24505/0/A/4)
6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznaias

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok onalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a vegsd erték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kilondsen barmely kovetkezietés, a jelentést alaird vagy azzal kapesolatban
lévd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezelekre, amelyeknek ezek a személyek
tagjai) hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospekius, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a
kommunikacié mas forméajan keresziil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

Az meghatérozott ériékek kizardlag a ielen vagyonériékelésben foglalt célra, a meafogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fzl.

Jogi koriilmények

Jogi természetii Ggyekben nem vallalunk felelosséget. Nem folytattunk vizsgalatot az ériekelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezetiségekkel kapcsolatosan. Az ertekelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizoto! kapott
informaciokra tamaszkodiunk. Feltéleleziik, hogy a lulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfeleldek és értékesitheidk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerl eljarassal ne lehelne
tisztazni, hacsak az értékelés maskent nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nam végeziunk teruletmerést, foldmarest, az értékelésben talalhatd alapadatok a
megbizd adalszolgaitataséan &s az ingallan-nyiivantartas adatain alapul. Feltardsokat, statikal és
diagnosztikai méréseket, illetve éplletiizikal es talajmechanikal vizsgalatokat nem vegeztink, &z nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot a3z atadott iratok lanuiményozasan talmenden nem végezitlnk. Az ingallan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken talmenden nincs
tudomasunk, ezekert felelésséget nem vallalunk.

A kornyezetvédelmi és talajvizsgélat nem képezte a megbizas targyal, a témaban szakértot nem vontunk
be, tovabba a lulajdonos a szennyezeliségre nyilatkozatot nem tell ezért az érték megaliapitasanal ezt a
tényezdt nem velilk figyelembe.

Megbizastol valé figgés

A vagyonérigkelé a megbizasban foglall céltdl és feltételekidl nem térhet el, akkor sem, ha az a
szokasoslol eltér, jogszabaliyal ellentétes
Szokasosté! elierd megbizés esetén eriékeld koteles a megbizét errdl tajekoztalni, €s a tovabbiakban a
fenntariott, vagy a médositott megbizasnak megfelelden eljarni.

Szakmai szabélyozasok, szlenderdek

A vagyoneriekeles sorén az alapeiveknek megfelelden, 2 szakmal sztenderdek eldirasai €s a jogszabalyok
betartasa mellell jariunk el, minden eselben a2 megbizd megbizasaban foglalt cél érdekében.

1013 Budapest, Attila ¢t 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivkE@bivichu | www.biviche
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VAGYONERTEKELES 1051 Budapest V. ker., Jozsef Atfila utca 10. psz. (hrsz.: 24505/0/A/4)
Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznélt informaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informéacit kdzvetitGjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Ténykeént kezelt, mas értékelG/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazo szakanyag felhasznalasabol adadd hibakért feleldsséget nem vallalunk.
Felelosség kizarasa

Az értékeles targyi ingatlan tulajdonjogat ériékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
kesziltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-komyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkcibtol
elteré hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan
ertéket befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Reitett hibakert feleldsséget nem vallalunk.
Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitis

Az értékeloknek személyes eérdekik nem fiizodk az ertékeles targyat képezé ingatlanhoz,
partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak
becstilt ertéket ad, mivel a ienyleges forgalmi érték a valos vevé és elado kozti alku soran alakulhat ki,

Ervényesség

Az értékelés a kiadas napiatol szamilolt hat honaoia hasznalhato fel.

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, 2 megfogalmazott feliételek
mellett hasznalhatdk fel.
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MELLEKLETEK
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VAGYONERTEKELES 1051 Budapest V. ker., Jozsef Atiila utca 10. psz. (hrsz.: 24505/0/A/4)
Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapezt Foviro: Kermminytevaala XIV Koviea Hivatala
Budzpexr, 30V, Bomyditir 5 1530 Budapest, FY 161 Ciidal:
Diaun biiteles tulajhoni bap - Teljes misolal

Iieprendelés s2dm: SOCO00AIIL1882515

71
¢
2Qie.07.18 .
EZUCAFEST V.KER. @

Nem hiteles wlajdoni lap
Nem hiteles tulajdoni lap

Eoitorules 24505/0/A/74 holyrajei sein 4

1051 BUDAPEST V.MER., Jé3sef Attila ctca 10, pinces:zint. "falulwazogalas alatt
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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VAGYONERTEKELES 1051 Budapest V. ker., Jozsef Attila utca 10. psz. (hrsz.: 24505/0/A/4)
Tarsashazi Alapito Okirat - részlet

=3 e ¥;

: ALTALANOS REHDELKEZESERK

A BUDAPEST. V., ker.691. tnl.lapon, 24505 hrs=z. alatt felvett
Bp.V.ker, Jézsef Attila m 10.s3z. alatt lévo, 848,00 mnZ
alapteriiletii é3 amelynek tulajdonosai a

Belviros - Lipdtwiiros

Bodapest Poviros V.ker
Opkorminyzata
kivéve a 691\4. tol lapon 24505\aA\4.hrs=. alatti ingatlan,
amelynek tulajdonosa a Fowvirosi Onkorminyzat.

akik mint tulajdanosak a tulajdonukat képez& belteriileti ingat-
lant az 1994 .évi XVII. torvennyel médositott 1993.évi
LEXVIII.tv.valamint a Budapest F&vdros V. keriilet Onkor-
minyzatidnak 17\1994. (XII.5.) B.L.O sz. é5 azt médositd rendelete

. értelmében, a jelen okiratnak és a csatelt miiszaki rajzoknak
megfelelen

1
B

tar ashacz

4]

alakitjiak.

A tulajdonosok az ingatlanban lévd és még tulajdonukat képezd
lakd-sokat, a jelen alapitd okirat rendelkezésecinek megfelelden -
természetben megosztva a2 telek és a koézds tulajdonban maradé
épliletrészek kdzds hasznalati jogdaval - a vevidk személyi tulaj-
dondba kivanjdk adni. ’

zért az egés:z épliletet felmérték és-a mellékletként csatolt
dzrajzok szerint feltllntetett Allapotot keérik az
ingatlannyilvintartasbha dtvezetni.

Heq 1

II.

A.

X0z05 TULAJIDOH

!

A tulajdonos megdllapitja,hogqy osztatlan kozos tulnj@nnha
kerfilnek az ingatlannak a mellékelt vizrajzban rdmai szdmokkal
jelolt kovetkezd részei:

(1%
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VAGYONERTEKELES

1051 Budapest V. ker., Jozsef Altila utca 10. psz. (hrsz.: 24505/0/A/4)
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24505 helyrajzi szami telck

pincei tarolok (3. jeld ovdhelyan
kerasztill megkdzellithetbd)

pincei kSclekeddk (3. jell ovohelyan
karesztill mzgkozelithezl)

pinceil tarolok (melléklépc suﬁ__dn

keresztdl PngxczelitherO}' i

pincei  kdzlakddd "(melldklépcsdhicon
reresztil magkdzelithetd)
mellékléncsohdz pincétdl tetdtérig
kapubEJéro

Falsprs@haz fsrt.~tol IV. amelstig o
udvar

lifrakna mozg6filkeével, szorelvenyekkel
tarolé-féldszinten

k&zlekadd foldszinten

légakna foldszinttol tecdterig
fiiggdfolyosd I. emelaten
wdzlekeddk I, eneleten
légakna I. emneletzdl ceatdte
légakne I. emaleczol tetdte
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wozlekedd III. smeleten
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rig
ig

az alep-, £&-, havdr- 65 técfalak, a
lakaselvilasztd- és i

kémanyek, pillércek, S
scigetelasclk, valamint &
rendeltetést szolgéle reszak

( fédémek, tetd )
valarennyi, az

enuletben 1évo kbzmi:

viz- és csatorna- vezstékek esetdn a:c
vtcal bekitéstol az egyes kilén
tulajdoni illecdségek vizszintes
alagazdsiig, a £{d- eés alapvazetskek,
felszalle és ejtdvezetsakek: elektremos
es gazveretékek esaran az utcatl
bekditéstal a kilén tuelajdoni

illetdsegek mérdozajaiqg.
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VAGYONERTEKELES 1051 Budapest V. ker., Jozsef Attila utca 10. psz. (hrsz.: 24505/0/A/4)

B.
EOLON TULAJDON

A tulajdonostdrsak kiildn tulajdonédba keriilnek - mint a
tiarsashdztulajdoni illetdségitk alkotd részei - a II.\A. fejezet-
ben felscrolt k&zés tulajdonban maradsd vagyonrészek kdzos hasz-
nédlatdnak jogdval egyiitt - természetben megosztva - az egyes
dpiiletrészek tartozékaikkal, berendezéseikkel, felszereléseikkel
egylitt, az albetétben feltiintetett médon, a k&vetkezdk szerint:

1.\ Az l.sz. tulajdoni illetBséghez tartozik az alaprajzon
l.sorszdmmal 691\1 tnl.lapon,2450S\A\1l. hrsz.alatt
megjelslt pincei miihely, a rajz szerinti helyiségekkel,
amelynek alapteriilete: 50.00 m3. :

E helyiséghez az osztatlan kdzds tulajdonbél 198\10 D00-ed
. tulajdoni hinyad tartozik.
\/ 2.\

A 2.sz. tulajdoni illet&séghez tartozik az alaprajzon

2.sorszdmmal 69]1\2. tuel.lapon,24505\A\2. hrsz.alatc i
megjeldlt pincei txafohdz, a rajz szerinti helyiségekkel,

amelynek alapteriilete: 13.00 =2.

E helyiséghez az osztatlan k8:zts tclajdonbsl 52110 000-ed
J tulajdoni hdnyad tarto=zik.
”

3.\ A 3.sz. tulajdoni illetdséghez tarteczik az alaprajzon
3J.sorszdmmal 691\3. tul.lapon,24505\A\3. hrs=z.alatt
megjelélt pincei raktir (&véhely). a rajz szerinti helyi-
ségekkel, amelynek alapteriilete: 41.00 m2.

U

E helyiséghez az osztatlan kdzds tulajdonbel 162\10 D0D-ed
\/ tulajdeni hanyad tartozik. 2
4.\ A 4.5z. tulajdoni illet&séghez tartozik az alaprajzon
. 4.sorszdmmal 691\4. tul.lapon 24505\A\d. hrs=.alatt

megjelélt pincei Sudhely, a rajz szerinti helyiségakke
amelynek alapteriilete: 81.00 m2._ :

E helyiséghez az osztatlan kiizds tulajdonbsl 321\10 000-ed
f tulajdoni hdnyad tartozik.. :
j Tulajdonos: Fév. Onkorminyzat ( VAS XXIII-213\4\1995. VAB-D hat.)

5.\ Az 5.s2. tulajdoni illetdséghez tartozik az alaprajzcn

5.s0rszdomal 691\5. tul.lapon,.24505\A\5. hrsz.alatt [
megjeldlt fsz.—-i iroda, & rajz szerinti helyisdgekkel,
amelynek alapteriilete: 55.00 m2.

E helyiséghez az osctatlan ké=86s tulajdonbél 218\10 000-ed
tulajdoni hényad tartozik.

FeS

1013 Budapest, Attila 6t 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, PL. 6. | telefon: 35 13252 400 | fax: 36 7 3252 334 | e-mail: bivk@bfvichu | www.bfvk.hu

20



VAGYONERTEKELES 1051 Budapest V. ker., Jozsef Atiila utca 10. psz. (hrsz.: 24505/0/A/4)

Képek

: 'f-*‘.-‘-’niez‘r‘*‘- e

BV

L fs

Pincelejarat Kozlekedd

1013 Budapest, Attila 6t 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, PI. 6. | telefon: 36 1 3252400 | fax: 36 1 3252444 | e-mail: bivk@bivichu | www.bfvkche

21



VAGYONERTEKELES 1051 Budapest V. ker., Jozsef Atiila utca 10. psz. (hrsz.: 24505/0/A/4)

Az ingatlan belsé kialakitasa
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