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Az értékelés azonositoja: B17A52

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a 1054 Budapest, Zoltan utca 12.; 1. emelet 11. ajté szam alatti,
24701/0/A/11 hrsz.-, a Budapest Févaros Onkormanyzata
1/1 tulajdonaban Iévé, iroda megnevezésii ingatlanrol.

2017. janius 23.

Az értékelés harom eredeti példanyban kész(ilt, ami példanyonként egy eldlapot és 30 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellékletekkel egytitt, tovabba a mellékletek utan csatolt igazsagiigyi ingatlanforgalmi
szakertdi nyilatkozatot!
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ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETGI OSSZEFOGLALO

Targy: a 1054 Budapest, Zoltan utca 12.; 1. emelet 11. ajt6 szém alatti, 24701/0/A/11 hrsz.-d, a Budapest
Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban 1évd, iroda megnevezésii ingatlan értékelése.

Elvégeztiik a targyi ingatlan értékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizé: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi lrodaja

Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés kiadas datuma:; 2017. janius 23.

AT az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, értékesitési

Az értékelés céla: szandék érdekében

Helyszini szemle id6pontja: 2017. janius 16.

Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlitd modszer, hozamszamitas mddszere
Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti Iroda

megnevezése:;

Az ingatlan fizikai megjelenése: Iroda

Az ingatlan nyilvantartasi cime: 1054 Budapest, Zoltan utca 12.; 1. emelet

Az ingatlan természetbeni cime: 1054 Budapest, Zoltan utca 12.; 1. emelet 11. ajto

Az ingatlan helyrajzi szama: 24701/0/A/11

Iroda alaptertilete: Telies: 85 m? i} Ertékelt: 85 m?

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

Ertékelt ingatlanrész: telies albetét
Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 28 200 000 Ft + afa

azaz: Huszonnyolcmillié-kettdszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,

kerekitve (a 85 m? alapteriiletre vetitve): 332 000 Ft/m? + afa
azaz Haromszéazharminckettbezer forint/m? + afa
Az ingatlan bérleti dija, kerekitve: 179 000 Ft/ho + afa

(A bérleti dij nem tartalmazza az iizemeltetési és azaz: Egyszazhetvenkilencezer forint/h6 + afa
egyeb koltségeket!)
Az ingatlan fajlagos bérleti dija, kerekitve (a 2 100 Ft/m2/ho + afa
85 m? alapterilletre vetitve): azaz Kettbezer-eqyszaz forint/m?/ho + afa
A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok énalldan nem hasznélhatoak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

Feladatunkat képezte az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, értékesités céljabol.
Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

az értékelt ingatlan a Zoltan utca 12.; 1. emelet 11. szam mogott, harom irodaval kdzos bejarattal rendelkezé
85 m2-es iroda. A kdzos eldtérben helyezkedik el, illetve innen megkdzelithetd az irodahoz tartozé mosdo és
mellékhelyiség is. A helységlista a mellékletben az Alapité okirat kivonatban megtalalhaté.
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Az ingatlan forgalmi értékét kétféle értékelési modszerrel hatéroztuk meg, piaci dsszehasonlitd adatok
modszerével és hozam alapll modszerrel. A végsd érték meghatarozasahoz a két értéket 50-50 %-ban vettiik

figyelembe.

Budapest, 2017. junius 23.

Budapest FSvires Vagyonkezel8 Kozpont
Zartkdr{ien MGk8dS Résavénytérsassg
2.

’?/ % ?: Cl“l
ekéshazy Attila Vargd Beata

ingatlanvagyon-értékeld
Névjegyzékszam:
Zala Megyei Ingatlanvagyon-értékeldi és
kozvetitsi Néviegyzék 1/2007.

Ingatlan-nyilvantartasi és értékelési iroda
irodavezetd
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1.  KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan forgalmi értékének
meghatarozasaval, értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta:

Tulajdoni lapot, alaprajzot.

Beszereztiik: -

Helyszini szemle:

2017. janius 16.-an helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
rdgzitettiik az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat értékbefolyasold adottsagait.

2. AZINGATLAN KORNYEZETE

2.1 Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok
Tagabb kérnyezet:

Budapest V. kertilete (a kerilleti dnkormanyzat altal megallapitott
Osszefoglald  néven: Belvaros-Lipétvaros) a fovaros szive, sok
tekintetben Budapest, illetve Magyarorszag kozigazgatasi,  hivatali,
kereskedelmi és turisztikai kozpontja. A pesti oldal kézponti keriilete.
Eszakrol a XIIl. kerillet, keletrsl a VI. keriilet, a VII. keriiletés a VIIl.
keriilet, délr6| Budapest IX. keriilete, végiil nyugatrél a Duna folyo, illetve
azaltal a XI. kertilet, az I. keriilet és a Il. kerlilet hatarolja. Az V. keriilet
1850 6ta Budapest két varosrészét foglalja magaba: a Deak Ferenc utcatdl északra a Lipotvaros, attol délre
pedig a Belvaros, Pest torténelmi varosmagja talalhato.

Sziikebb kdrnyezet:
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Jo megkozelithetéséggel bir, tdmegkozlekedési eszkdzokkel (villamos, autdbusz, trolibusz valamint a 2-es
metréval) lehetséges. A parkolas az ingatlan el6tt, valamint a kdrnyez6 utcakban biztositott, mindenhol fizetd
dvezet. A kdrnyék infrastrukturalis ellatasa j6.

2.2 Gazdasagi kérnyezet

Az elmult 20 évben a keriilet lakasallomanya gyakorlatilag allandé szinten maradt, jelenleg is 19 és 20 ezer
kozotti. Ez arra vezethetd vissza, hogy a belvarosban erésen korlatozott az épitési telkek szama. Az V.
keriiletben elsésorban a tetGtér beépitések altal néhet a lakasallomany, melyeknek szama nem til magas. A
helyi jellemzék miatt (nincs szabad teriilet, magas beépitettség, vilagorokségi teriilet) viszonylag kevés az j
lakasépitések szama, az elmlt hisz évben maximum az 50-et haladta meg.

(Forras: Gazdasagi program 2015-2019)

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: 1054 Budapest, Zoltan utca 12.; 1. emelet 11. ajté
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1054 Budapest, Zoltan utca 12.; 1. emelet
Helyrajzi szama: 24701/0/AN1
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
Megnevezése: Iroda
Funkcié a valésagban. Iroda
Epiilet/helyiség alapteriilete: Teljes: 85 m2, Ertékelt: 85 m2
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, bejegyzést nem tartalmaz.
széljegy:

3.2 A felépitmény jellemzdi

Az értékelt ingatlan az V. keriiletben, miiemléki kdrnyezetben elhelyezkedd épiilet elsé emeletén
helyezkedik el, a févaros frekventalt teriiletén. A kdzds bejaraton keresztiil a harom irodaval kdzos elétérbe
iéplink. Innen nyilik az értékelt iroda sajat WC-je, ami csak innen megkozelithetd. A masodik el6térbd! nyilik
az iroda bejarata. llletve a kézmosét is itt helyezték el. Az iroda négy db iroda helyiségbél egy kézlekeddbdl
és egy teakonyhabol all. Mivel az ingatlan dsszes ablaka az udvarra és a lifthofokba nyilik, a fényviszonyok
gyengék. El6zGekben a két hatso iroda helyiségben és a teakonyhaban beazas tortént, azonban ezeket a
beazasokat a helyszini szemle idépontjaban javitottak.

Epiilet allapot

Epitési éve: Az 1920-as években

Alapteriilet: 85 m?

Szintszam: Pince + fsz. + 5 emelet

Parkolas: kozteriileten az éplilet elbtt

Alapozas: beton sévalap szerkezeti  hibabdl
adodé elvaltozas nem
lathatd

Teherhordé szerkezet:  nagy méretii tomér tégla falazat szerkezeti  hibabdl
adodo elvaltozas nem
lathaté
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1054 Budapest, Zoltan utca 12.; 1. emelet 11. ajto (hrsz.: 24701/0/A/11)

Tetdszerkezet:

Osszetett tet6szerkezet(i, beépitett tetGtérrel

szerkezeti hibabdl
adodo elvaltozas nem
lathatd

Lépcsdhaz, lépcsdk:

rendezett Iépcséhaz, homokkd lépcsdkkel

felujitasa aktualis

Lift:

van

Albetét

Nyilaszarok: faszerkezetli, dupla tivegezési ablakok, faszerkezetli | fel(jitasa sziikséges
belsd ajtok,

Padozatok: laminalt parketta, parketta, keramia

kdzepes allapoti

Feliiletképzés: vakolt, festett, faforgacs alapu festhet6 tapéta a beazasi
foltokat a szemle ideje
alatt javitottak,
glettelték

Fitési rendszer:

haz kdzponti kazanrdl, héleado késziilékek radiatorok

Vilagitas: 230V, kiépitett, kiildn méréoraval
Meleg viz: jelenleg nincs
Beosztas:

5 helyiség (eldtér, irodak, teakonyha), mosdo6 és a WC
helyiség a kozos eltérbdl nyilik

Jelenlegi hasznositas:

tires, hasznalaton kiviili albetét

Egyéb (az épiilet

szdveges bemutatasa:

Az irodaegység tajolasa kedvezétlen, sotét, kiilsé nyilaszaréi a szik belsé

udvarokra nyilnak

A mellékletek kozott a ,Szamitasok” rész els6 része tartalmazza a részletes alapteriileti kimutatast.

Szamitasainkban a tulajdoni lapon szerepld hivatalosan bejegyzett alapterilettel szamoltunk.

3.3 SWOT analizis

ergsségek gyengeségek
o kerilleten beliili elhelyezkedés o felljitasa szlikséges
o miiemléki kornyezet o bovitési lehetdség nincs
o kedvezétlen tajolas
o mosdo helyiség kialakitasa albetéten kivill
lehetéségek veszélyek
o mosdo helyiség kialakitasa albetéten belil o gépészeti és elektromoshaldzat
felujitasaval lehetséges a korszerlisitése

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

Gyengeségek: belsd tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,

hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendé terlileteknek is neveznek.

Lehetéségek: kiilsé tényez6k: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket,

Veszélyek: killsé tényezok: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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VAGYONERTEKELES 1054 Budapest, Zoltan utca 12.; 1. emelet 11. ajto (hrsz.: 24701/0/A/11)

4. ERTEK FAJTAK, MODSZEREK, FELEPITES (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

FAJTAI:
Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandéséagot mutaté
vevl és egy hajlandosagot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kdvetd fliggetlen
tranzakcié keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintéen, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel médositott, 25/1997.
(VIIl. 1.) PM rendelet szabalyozza.

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

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsGsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételilbérleti igyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
6sszehasonlitasaval torténik.

A modszer f6 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmadosito tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

AW

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

oAz elemzéskor az értékelonek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kiilénb6z6
értékformak és jogok kdzétt korrekcios tényezéket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe venni.

o Az elemzett dsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi gy, szallodai gy stb.) is alkalmazhatéak.

«A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa ertekmadositd tényezdk figyelembevételével
torténik. Ertékmadositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasolo tényezd vehetd fel, amely az
osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmodosito tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o Miszaki szempontok

o Epitészeti szempontok
o Hasznélati szempontok
o Telekadottsagok
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Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

O 0 0O

oAz értékelésben az értékmodositd tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell tiintetni,
és ha arra lehetség van, akkor értékmédositdé hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmaodositd tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozé dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilén-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alap( megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcioja melletti optimélis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbdl
szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlito adatok
felhasznalaséval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlitd adatokbol korrekcids tényez6k alkalmazasaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbél
levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznélatlansagbél adodo atlagos
tékésitési kamatlab - az ingatlan funkci6ja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstdl a piaci szereplék
altal elvart megtériilési rataval egyenld.

Netto potlasi koltségszamitas

A nettopétiasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ujra-elGallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6 malasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci

viszonyokat. Epités alatt Iévd, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhaté, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A mddszer f6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4, A felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébll az avulas levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzése.

1. A foldterillet értékét annak Ures allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld médszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idGpontjaban a
meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraépitési kéltségben a meglévé szerkezetek
véltozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatal.
A potlasi és az Ujraépitési koltség egyiittesen: ujra-elallitasi koltség.

Az ujra-el6allitasi koltsegen minden ténylegesen felmeriilé kéltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
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Az épiilet Ujra-eldallitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Gjra-elfallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

------

levezetett Ujra-elGallitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekeriilési kdltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

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

4, Az Ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményiil a
kdltségalapon szamitott forgalmi érték.

5. AZERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK

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

5.1  Piaci dsszehasonlité modszer
A piaci 6sszehasonlitd modszert az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatarozésara alkalmazzuk.

Az Gsszehasonlito adatok keresése soran elsd lépésben adatokat gyijtttiink az értékelendé eszkozhoz
hasonlo alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkorméanyzat altal értékesitett
ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kideriilt, hogy az értékelt ingatlannal 8sszehasonlithaté publikus adat nem
all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettiik az értékelés idépontjaban a nyilvanosan elérhetd
forrasokbol szarmazé kinalati adatokra is (eltekintve az alsé és fels6 szélsdértékektdl).

Az igy kapott 0sszehasonlitd adatokat elemeztiik, 6sszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltiik az értékmodosité hatasokat, s ezt kdvetden végeztik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgyijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve értékesitésre
szant ingatlanok adatait, melyeknek f6bb paraméterei a legkdzelebb allnak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kinalati/eladasi arakbél kiszamitottuk az épiiletek nettd, hasznos alapteriileteire es6 fajlagos értékeket,
melyeket a korrekcids tényezdokkel modositottunk. A figyelembe vett korrekcids tényezdk az elhelyezkedés és
a kozlekedés — megkozelithetdség, a felépitmények mérete, mliszaki allapota, a parkolasi lehetdség, a telek,
a kozteriileti kapcsolat. Az 6sszehasonlitd adatok ezekben a szempontokban nem térnek el nagymértékben
az értékelt ingatlantél, ezért a korrekcio mértéke is a £0-25%-os savon belil mozog. Az értékelt ingatlan abbél
a szempontbdl viszont specialisnak szamit, hogy a fellelhetd dsszehasonlitd adatokhoz képest a miiszaki
allapota gyengébb, feltjitandd. Ez a tényez6 az ingatlan értékét csokkentik, ezért negativ korrekcioként vettiik
figyelembe a korrekcios tablazatban a ,Miiszaki allapot” sorban (-20-25%).

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

A mellékletek kozott a Szamitasok rész 1. sz. része tartalmazza a részletes szamitast.

5.2 Hozam alapi médszer

Az értékelés soran az értékelt ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaltuk, azaz a jovében varhatéan
képz6dd, szabad rendelkezésl pénzmennyiség jelenértékét szamszerisitettiik, amely kifejezi az ingatlannak,
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mint Uzleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabél és hasznéalatabol
szarmazo jovGben varhatd vagyoni elénydket a vizsgalat idGpontjaban vessziik figyelembe.

Az érték megéllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazé
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hasznositasbol szarmazo rendszeres bevételt, bérleti dijat az ingatlan sajat
adatainak, valamint piaci 6sszehasonlito adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az elhelyezkedésen,
megkozelithetségen, beépitési adottsagokon tal figyelembe vettiik a bérbevételhez kapcsolodd fogyasztoi
szokasokat is. Az elerhetd tiszta bevételt a bérbe adhaté alapteriiletek és a fajlagos bérleti dij szorzataként
hataroztuk meg:

- A bérbe adhatd teriiletet az iroda tulajdoni lapjan meghatarozott mérete alapjan vettiik figyelembe.

- A figyelembe vehet6 fajlagos bérleti dijat 6sszehasonlitd modszerrel, hasonlo ingatlanok 6sszehasonlitd
adatai alapjan szamoltuk. A figyelembe vett korrekcios tényezok az elhelyezkedés és a kozlekedés —
megkozelithetdség, a felépitmények mérete, miszaki allapota, a parkolasi lehetéség, az épiileten beliili
elhelyezkedés, a kdzteriileti kapcsolat, valamint a specialis jellemzékbél adoéddan az ingatlan miiszaki allapota.
A jellemzék mérlegelése utan a korrekcio mértéke a +0-15%-0s savon belil mozog.

Az ingatlan hasznositasa soran elérhetd tiszta bevétel tokésitésével hatarozhaté meg az ingatlan forgalmi
értéke. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tékésitési
kamatlab - az ingatlan funkci6ja alapjan — az adott ingatlantol, mint befektetéstdl a piaci szerepldk altal elvart
megtérilési rataval egyenld.

g rgg o

modszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem alinak rendelkezésre olyan részletezettséqi tranzakcios
adatok, melyek alapjan az dsszehasonlitd modszerrel meghatarozhato lenne a hozamrata. A felépitéses
moédszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak dsszegeként adodik. Elsé Iépésként az
elfogadhaté lehetdségek koziil a 12 havi BUBOR-t vettiik figyelembe, amely, mint a ,Budapesti Bankkozi Forint
Hitelkamatlab®, jol jellemzi a kockazatmentes hozamot és az orszag kockazattal kapcsolatos tényezoket. Az
egyéb kockazatok és koltségek kdzott a tranzakcios 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 2. sz. része tartalmazza a részletes szamitast.

6. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvegeztik a Budapest V., Zoltan utca 12,; 1. emelet 11. ajté szam alatti, 24701/0/A/11 hrsz.-0, a Budapest
Févaros Onkorményzata 1/1 tulajdonaban lévé, iroda megnevezésii ingatlan értékelését a piaci
dsszehasonlito-, és a hozamszamitas modszereket alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatérozasara a piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld
médszert és a hozam alapi modszert altal kapott értékeket 50-50%-ban fogadtuk el, mivel az igy
meghatarozott érték kozeliti legjobban az ingatlan realis értékét.

Mindezek alapjén az értékelés eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 28 200 000 Ft + afa

azaz: Huszonnyolcmillio-kettoszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 332 000 Ft/m? + &fa
kerekitve (a 85 m? alapteriiletre vetitve): azaz Haromszéazharminckettbezer forint/m? + afa
Az ingatlan bérleti dija, kerekitve: 179 000 Ft/ho + afa

(A bérleti dij nem tartalmazza az (izemeltetési és azaz: Egyszézhetvenkilencezer forint/hé + afa
egyéb koltségeket!)
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Az ingatlan fajlagos bérleti dija, kerekitve (a 2 100 Ft/m?/hé + afa
85 m? alapteriiletre vetitve): azaz Kettbezer-egyszaz forint/m?/hé + afa

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

1.

KORLATOZO FELTETELEK
7.1 Felhasznalas

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

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiiléondsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alairé vagy azzal kapcsolatban
lévG személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban &llinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai trsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkill.

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

7.2 Jogi kériilmények

Jogi természetii (igyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgélatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kételezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizé6tél kapott
informéaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

7.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terliletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbizé adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizés targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztink. Az ingatlan

forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiilmenden nincs
tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

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

7.4 Megbizastol valo fiiggés

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

Szokasostdl eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.
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7.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbiz6 megbizasaban foglalt cél érdekében.

7.6  Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valédisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informacié kdzvetitdjét, ezek hianyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kévetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felnasznalasabél adodo hibakért feleldsséget nem vallalunk.

7.7 Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogét értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kovetben bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdaségi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznélat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

7.8  Rejtett hibak
Rejtett hibakért feleldsséget nem vallalunk,
7.9  Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitis

Az értékeldknek személyes érdekiik nem fiz6dik az értékelés targyat képezéd ingatianhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

7.10 Ervényesség
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatol szamitott hat hénapig hasznalhato fel.
Az meghatarozott értékek kizarélag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2017. janius 23.

Budapest FGvaros Vagyonkezel§ Kézpont
Zartkor{ien Miik6dS Részvénytarsasig

2.
7 /
Fekéshazy Attila Varga Beata
Ingatlan-nyilvantartasi és értékelési iroda Ingatllarlwagypn-eftelfelo
irodavezets Névjegyzékszam:

Zala Megyei Ingatlanvagyon-értékeldi és
kozvetiti Névjegyzék 1/2007.
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MELLEKLETEK
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Tulajdoni lap (2017.06.22)
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Kiziis tulajdonok dsszesitése

Ljcld 24701 hrsz-G telek 694 m2
I1jeld alsépincei rekeszek és kozleked6falyasék 69,19 m?
. jelii bitumenes lapostets

IV jeld kazéinh4z 2db széntéroléval és 1db téroldhelyiséggel96,29 m2

V. jeli felsé laképince kbzlekeddfolyoséval 35,88 m2
‘V1jeld francia udvar - 50,64 m2
VIi jeli bels6 udvar «~ 50,35 m2
VI11jeli vil4gitoudvar a fsz-t6] a padldsig 5,40m2
1X.jeldi vilagft6udvar a {sz-t6] a padlasig 5,40 m2
X jelii vilagitéudvar a félemeleten 0,80 m2
X1.jeld vilagftbudvar a félemeleten 0,80 m2
XILjel# vildghtoudvar a félemelcten 0,80 m2
X1{1jelii kapualj 16,24 m2
X1V jelii IépesGhaz felvondaknéval és pihenGkkel a

fels6 pincétdl az V. emeletig 23,48 m2
XV jeld 16pesGhiz oz als6 pincétél a fsz-ig 5,54 m2
XV1.jeld 1épcs6haz erkéllyel a félemelettSl a padidsig 12,34 m2
X VILjeli felvonéakna a fs2-t8l a padlésig 1,20 m?2
XVIILjeld eldtér az V.emeleten a 34.és 35.albetétekhez 1,82m2
XIX jelii t4rol6 a fsz-cn 19,49 m?2

XX jeld folyos6 a félemcleten a 8,9,10. albetétekhez 16,47 m?
iald 5 hez 18 97 m2
XXI1jeld cltér az Lemeleten a 11,12, albetétekhez 8,33 m2
XXI11jeld clétér az L. emeleten a 11.,12. albetétekhez 4,81 m2

LUNAAT T

.Jelu vilagitoudvar az L.em-
XXV.jeld vildgitéudvar az f.em-t6] a padléstérig 10,00 m?
XXV1jeld el6tér a lLem-cn a 15,,16,17. albetétekhez 6,89 m2
XXVILjeld el6tér a [ILem-en a 24.,25,,26. albetétekhez 21,86 m?
XXVIlljeli cl6iér a Ill;em-en a 21.,22.,23. albctétekhez 19,09 m2
XXIX jeld el6tér a IV. em-en a 27,,28,29. albetétekhez 8,00 m?
XXX jeld el6tér a IV. em-en a 30,31.,32. albetétekhez 19,49 m2

XXXI. jeld kills6 folyosé a padlisszinten ‘ 8,56 m2
XXXI11. jeld kitls6 folyos6 a padlésszinten 8,85 m2
XXX1ILjeld padldstér 46,73 m2
XXX1V jeld padléstér 46,04 m?
XXXV, jeld felvon6géphéz a padlistér folott 9,06 m2
XXXVI. jeldi felvonGgéphaz a padldstér folot 2,74 m2
XXXVILjelii felvontgéphéz a felsépincében 7,00 m2
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Alapteriileti kimutatasok
Alapteriilet-kimutatas :
Helyiség megnevezése | Szint | Alapteriilet | Padidburkolat | Allapot % Redulkilt teriilet
Iroda emelet 16,15] laminak burkolat k6zepes 100% 16,15
Iroda emelet 37,70 flamnitburkolat | kozepes | 100% 31,70
Iroda emelet 11,52 parketa kozepes | 100% 11,52
Iroda emelet 15,32| laminax burkolat kozepes 100% 15,32
Koziekedd emelet 144| lamnatburkolat | kozepes | 100% 1,44
wC emelet 1,02 keramialap kozepes 100% 1,02
Kamra {Teakonyha) emelet 1,70 keramialap kozepes 100% 1,70
Teljes alapteriilet: 85 m2 Redukalt nettd alapteriilet: 85 m2
Szamitasok
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA
Ertékelési modszerek Erték(Ft)  Salyozis (%) s“'y“(ﬁ"u) St
Piaci osszehasonlito elvii 34 700 000 Ft 50% 17 350 000 Fij
Hozam alapu megkdzelités 21700 000 Ft 50% 10 850 000 Ftl
Netté potlasi koltségszamitas 0 Ft 0% 0 Ftj
Viégs forgalmi érték kerekitve: 100%| 28200000 FY|

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P{. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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1. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL

Az ingatian forgalmi értékének meghtﬁraziu piaci 8aszchasonlitd médezerre!

Megnevezés 1. 2. 3
Ingatian cimek 1°“;‘;‘3’:‘;’f5ﬁ°"’“ V. ker. Ferencek ere 7-8. V. ker. Szép uxa V. ker. Baiassi Bt uta
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kindlas adat kinitas adat kindla$ adat
Adatdauma 2017.06 2017.06 2017.06.
Adat forrasa woww i n. 747 lgn. 1004 | www ign 1
Ingatian tipusa iroda tirsashazi lakas tirsashazi lakas fiziethelyiség
Elado cég cég cég cég
Adasveteli / kinalati ar (Ft) 78 500 000 Ft 78 451 000 Ft 76 900 000 Ft
Kinalati ar netto/brutto brutts bruttd netts
(FY)
Kinalati netté ar (Ft) 61811024 Ft 61772 441 Ft 76900 000 Ft
Kindiamatkorrgatar (Fy | 22 k“':’;:‘: Lo 50 55629922 ¢ 55505 197 F1 69210 000 Ft
Epdlethelyiség

85m2 94 m2 102 m2 89 m2
alapteriilete (m’)
Fajlagos ar (Fum’) 531 808 Ft 545051 Ft 777 640 Ft

Fehfpasra s:zoruio, quos Igenyes,»leieiskovnm.\ iaupn. 3.emela: uodakem.mfrkodo: Fokdszin, ucatronydl
Sz6veges leiras kozlek.edon kefesznn emeles lakas l'odana.k [ lakas besorolasy, megkazeithess, hazks .
megkozeithe®s, hazkozpons |akaimas Jegkondicionat, Girkd | légkondiciona®, hazkozpond e \ hazkozpom
_ finési, 1. emeletiroda. firéses. isi. )
Ertékmodosito tényezdk
Jogi Jeleg 6nal hiajdon 4nash udadon Gnb wiaidon G0l iaidon
Korrekcio méritke 0% 0% 0%
Kesiileten b?lﬂli ” ; p 5 p 5 | %
Korrekcid ménéke 0% 0% 0%
Koziekedés Bcteos, ':"‘.gl .m i hasonid hasonid hasonid
Korrekcxd méréke 0% 0% 0%
Redukilt alapterdiet (av') 85m2 nagyobd nagyobb nagyobb
Korrekod ménéke -5% -10% -5%
Miiszaki allapot Eigtandd feliiol B ]
Korrekcid ménigke -25% -20% -20%
Parkolasl lehetdség kozteriieten hasond hasonld hasonid
Korrekcid ménéke 0% 0% 0%
Hasznalat, funkcid irodai hasonid hasonid kedvezGbb
Korrekeid méngke 0% 0% -10%
Elhelyezkedés emelet emelet emelet urai bejarat
Korrekcid mériske 0% 0% -10%
Infrastruktura 5 - - 5
(kbzmil-ellatottsdg) viz vilany csgioma dsszkbzmives Gsszkozmives Gssekdzmives
Korrekcid méréke 0% 0% 0%
Korrekcio a vizsgalt
ingatlanhoz viszonyitva 0% 30% A5
Kotrigat s3aqos &r (F¥m) 407 834 414 265 381536 27702
Korngak ar (F) 34 665 926 fajlagos am ar x helyiség alapterilet
Az ingatian forgalmi
értéke kerekitve nettd 34 700 000 Ft
{Ft)

23.
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2, AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL
Az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Az ingatlan bérleti dijanak meghatirozisa piaci Ssazehasonlité médazerrel

Megnevezés 1. 2. 3.
Ingatlan cimek 1054 Eud‘azm E:“' 1Zolan 2 [ v ker. Bajcsy-Zslinszky (k V.ker. Sas uxa 9. V. ker. Hercegprimas ua 17.
Adat jeliege Vizsgiit ingatlan kindlad ada kindlad adat kindtas adat
Adat dauma 2017.06. 2017.06 2017.06.
Adat forrasa wyew ingatlen. /22835008 | www LY 41 lpn 74
Ingatian tipusa iroda tarsashis lakds tirsashizi lakds froda
Eladd céq maganszemely cég cég
Realizit / kinlati bérleti
dif (FUhd) 280 000 Ft 249 000 Ft 368 000 Ft
Kinalati bérleti dij . . R
nettafbrutto (Ft) brutté nettd nettd
'(g:'j"’" biriet o netta a2kt 249000 Ft 368 000 Ft
Korngak béres dj nexd (FY | 1o m"fo'f: mereke: - 198425 F1 228 100 Ft 331200 Ft
thelyiség fet
f:;;le iapert 85 m2 99 m2 9m2 115m2
Fajlagos bérleti dij
2004 Ft 2264 Ft 2880 Ft
(FUm'mé)
Feilgtasra szoruid, kozos L ] . .
826 leiris kozlekeddn kereszid 3. emeled lakds irodanak s éom I”,lrod‘anak 1iroda Iég.l .) i cirkd
megk6zefthesd, hazkazpons | kiadd. Cirkd Késes, fetijon.. 5 . ¢ ' A
] fidsd, 1. emelef iroda. i ‘
Ertékmodosito tényezdk
Korrekcid 0% 0% 0%
Kesiileten beliili z 5
kdzpord hasonid hasonid hasonid
eihelyezkedés
Korrekcio 0% 0% 0%
Kdziekedés 7 wg : hasonio hasonid hasonid
Korrekod 0% 0% 0%
Redukalt alapteriiet (m’) 85 m2 nagyobb nagyobb nagyobh
Korrekaid 5% 5% 5%
Miszaid allapot felitandd ot <] [
Korrektid -15% -10% -10%
Parkoldsi lehetség kdzerien hasonid hasonid hasonld
Korrekod 0% 0% 0%
Hasznélat, funkcio irodai hasonid hasonid hasonid
Korrekod 0% 0% 0%
Kazterdieti kapesolat /
b5 emelet emeiet emeiet emelet
Korrekoid 0% 0% 0%
Infrastruktura : i 4 =
(kbzmil.eilitottsig) o BT e e
Korrekod 5% 5% -5%
Osszes korrekeid -15% -10% -10%
Korrigal tafagos bédes dj
1&'.’5’"‘6? 2114 1704 2037 2592
1 179433
QM)
Az ingatian bérleti dija .
kerekitve nettd (Ft) 179 000 Ft/hé 2148 000 Ftiév

24,

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




VAGYONERTEKELES 1054 Budapest, Zoltan utca 12.; 1. emelet 11. ajtd (hrsz.: 24701/0/A/11)

Tokésitési/hozam rata dsszetétel becslése

Tokésitésilhozam rata 6sszetétel becslése
Megnevezés datum értek (%)
BUBOR 12 ho 2017.06.20] 0,290%)|
tranzakcids koltségek 2017.06.20] 0,500%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 3,300%
tipus kockazat tipus 4.000%
regionalis kockazat Régio 1,000%)
Hozam réta 2017.06.20] 9,090%)|

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamezamitas modszerével
évi teljes bevétel 2148000 |-Fvév
veszteség (kiadasi, behajtasi) 8,00%
tokésitési rata: 9,090%

Tokeésitett forgalmi érték: 21739934 |-Ft
Kerekitett forgalmi érték: 21700000 |-Ft
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Képek

Utcakép

uk

Az ingatlan lépcsdhazi eldtere a lifttel és a bejarati kapuval

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.bfvi.hu
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Kozos eldtérben lévé mosdo Kozos elterbdl megkozelitheté WC
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Iroda helyiség

Szocialis helyiség

Teakonyha, beazas javitasa Targyald, beazas javitasa

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvi.hu | www.bfvichu
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Iroda helyiség; ablak keret

Sziélis heI iség, beazas nyoma

e —

Gazora Villanyéra

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

29.



Horvath Gydrgy okl. magasépitd lizemmémok, okl. ingatfangazdalkodo-ESSEC, ok, ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
igazsagugyi ingatlanforgaimi szakértd IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gybrgy igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakérté nyilatkozom, hogy a (z)
Budapest V., Zoltan utca 12. 1. emelet 11. ajté szam alatti, 24701/0/A/11 hrsz.-,

a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban Iévé, iroda megnevezésii ingatlan vonatkozasaban Varga Beata
ingatlanvagyon-értekeld az ingatlan vagyonértékelését a szakmai eldirasoknak megfeleléen, valamint a BFVK Zrt. kialakult
gyakorlata alapjan allitotta 6ssze.

Az értékbecslés soran felhasznalt dsszehasonlitd adatokkal és az azokbol alkalmazott értékelési madszerrel és az értékelés
soran levont kovetkeztetésekkel egyetértek, az értékelésben megallapitott forgalmi értékek a szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhaté mértékd, realis forgalmi értéket tartaimazzak 2017. junius 23-an érvényes arszinten:

28 200 000 Ft + afa

- forgalmi érték, kerekitve: o o s
g ! azaz: Huszonnyolcmillio-kettGszazezer forint + 4fa

. . o 2 7 [ 2
fajlagos forgalmi értéke, kerekitve (a 85 m 332 000 Ft/m2 + 4fa

alaptertiletre vetitve): . . ; . , .
P ) azaz Haromszazharminckettéezer forint/m2 + afa

- bérleti dij, kerekitve: 179 000 Ft/ho + éfa

(A bérleti dij nem tartalmazza az lizemeltetési és azaz: Egyszazhetvenkilencezer forint/ho + afa

egyéb koitségeket!)

fajlagos bérleti dija, kerekitve (@ 85 m? 2100 Ft/m2hé + &fa

alapteriiletre vetitve): azaz KettGezer-egyszaz forint/m?hé + &fa
dsszegben.

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

Budapest, 2017. junius 23.

Horvath Gyorgy N ~
okl. magasépité izemmémok
okl. ingatlangazdalkod6-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetitd
igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam: IM 4847/1996






