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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS 1160 Budapest, Koztarsasag (tja 26. Hrsz: 109845/0/A/6

ELOZMENYEK:

A BFVK Zrt. 2013. december 16.-i fordulonappal Ingatlanvagyon értékelést készitett a Budapest Fovaros
Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezd a 1160 Budapest Koztarsasag Otja 26. szam alatti, 109845/0/A/6
hrsz.-u, raktar megnevezés( ingatlan forgalmi értékének megallapitasara.

Az értékelés érvényességi ideje lejart, ezért ingatlanrél Tarsasagunk aktualizalé ingatlanvagyon ertékelest
készitett.

FELADATMEGHATAROZAS:

Feladatunkat képezte a 2013. december 16.-4n készitett értékelésink ota eltelt idészak alatt - az ingatlan
allapotaban, az ingatlan piaci tendenciakban, a vonatkozo épitési szabélyokban - bekovetkezelt valtozasok
vizsgalata és azok figyelembeveételével az ingatlan jelenlegi forgalmi ertékének meghatarozasa,

1. Atulajdoni lap adataiban az eldzd értékelés ota nem tértent valtozas.

2. Az ingatlan komyezetében, kialakitasaban, hasznélataban, allapotaban az el6zo értekelés ota nem
tortént olyan Iényeges valtozas, mely az ingatlan erteket befolyasolna.
Az epliletet kills6leq lefestették, vakolatot kijavitottak, az értékelt albetét ajtajat OSB lappal elburkoltak.

3. Az ingatlanra vonatkozo fovarosi és kerlleti szabélyozasban nem tortént olyan valtozas, amely az
ingatlan fejlesziési lehettségét megvaltoztatta volna, Ugyanakkor a Févarosi Kbzgylles az 50/2015.
(.28.) F8v. Kay. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolddd FRSZ-t. A TSZT 2015. marcius
1B-an |épett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban levo, valamint a 2013. december 31-ig
elfogadott telepiilésrendezési eszkozok (igy az FSZKT és a KSZT) az (j szabalyozas életbelepeseig, de
legkésdbb 2018, december 31-ig alkalmazhatok. Amennyiben a TSZT szerinti 0] kerlleti szabalyozas
elkésziil, az ingatlan értékét az abban szereplék figyelembevetelével fellil kell vizsgalni Uj értékeles,
vagy aktualizalas keszitesevel.

4. Az elBzd értékelésiinkben felhasznalt osszehasonlitd adatokat elemeztilk és ésszevetettik a jelenleg
nyilvanosan elérhetd forrasokbol szarmazo (internet —pl. az ingatlan.com adatai, stb.) kinalati adatokkal.
A mellékletek kozott talalhatd szamitas tartalmazza az ingatlan forgalmi ertékének meghatarozasat a
jelenlegi dsszehasonlito adatokkal, Az aktualis dsszehasonlitd adatok alapjan megallapitott erték nem
tér el a korabbi &rtékelésiinkben meghatarozott értékektdl. Mindezek alapjan a 2013. december 16.-i
forduldnappal készitett értékelésiinkben meghatarozotiak jelenleg is megfelelnek a valosagnak, a
benne foglalt értekeket tovabbra is fenntartjuk.

Jelen aktualizald ingatlanvagyon értéktanisitvanyunk a korabbi értekeléssel egyltt érvényes.

OSSZEGEZES

A fenti elemzések alapjan, a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonat képezo a 1160 Budapest,
Koztarsasag Utja 26. szam, 109845/0/A/6 hrsz. alatti, raktar megnevezés( ingatlanra vonatkozo 1 100 000 -
Ft + &fa becsiilt forgalmi értéket (fajlagos érték: 61 111 Ftim2 + afa) és 12 000- Ft/ho + &fa berleti dijat
(fajlagos bérleti dij: 666 Ftim2/ho + afa) az ingatlannal valtozatlanul fenntartjuk.

lgazoljuk, hogy legjobb tudasunk és meggyézddesiink szerint, az értékelésben foglalt tenymegallapitasok
igazak &és helyesek. Az értékelésben szerepld véleményeket és levont kbvetkeztetéseket csak az abban
szerepld feltevesek es feltetelek befolyasoljak.

Az értékelés targyat képezd ingatlanban nincs jelenlegi és varhatd érdekeltségiink. Az értekek - melyet az
értékelésiink tartalmaz - kiindulasul szolgalhatnak az ingatlannal kapcsolatos Uzleti targyalasokon.
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS 1160 Budapest, Kéztarsasag utja 26. Hrsz: 109845/0/A/6

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 0SSZEFOGLALO
Targy: a 1160 Budapest, Koztarsasag utja 26. szam alatti, 109845/0/A/6 hrsz.-u, a Budapest Fivaros
Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban 1&v, raktar megnevezes( ingatlan aktualizald értékelése.

Elvégeztiik a targyi ingatlan értékelésének aktualizalasat és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk
dssze.

MEeGBIzAS

Megbizo: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodaja
Az értékel6 neve: BFVK Zrt. =

Az értékelés fordulonapja: 2016. majus 20.

Az értékelés érvényessége: hat hénap

az ingatlan forgalmi ertékének  meghatarozasa,

Az értékelés célja: hasznositési szandék érdekében

Helyszini szemle ideje: 2016. majus 18.
Alkalmazott médszerek: piaci dsszehasonlitd mddszer, hozamszamitas modszere
AZ INGATLAN ADATA/
Az ingatlan megnevezése: raktar
Az ingatlan fizikai megjelenése: raktar o
Az ingatlan cime: 1160 Budapest Koztarsasag Utja 26.
Az ingatlan helyrajzi szama: 109845/0/A/6
_Ovezeti besorolas KSZT szerinti: L4-XVIISz3
_Epillet/helyiség alapteriilete: 18 m? ]
_Tulajdonos; tulajdoni hanyad. Budapest FOvaros Onkormanyzata 1/1
I':'rtekelt ingatlanrész: teljes ingatlan

AZ ERTEKELES MEGALLAPITASAl, EREDMENYE:
Az ingatlan forgalmi érteke, kerekitve: 1 100 000 Ft + afa
azaz: egymillio-egyszazezer forint + afa
(fajlagos ar: 61 111 Ft/m? + &fa)

Az ingatlan bérleti dija, kerekitve: 12 000 Ft/ho + afa
(A hlérlefi dlij nem tartalmazza az (zemeltetesi és azaz: tizenkétezer forint'ho + afa
bl i (fajlagos ar: 666 Fi/mi/ho + fa)

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

Az Aktualizé!d Ingatlanvagyon E:fékranﬂsimgny hat hénapig érvényes, késdbbi felhasznéldsa eselén Uf értékelés készitése
indokolf. Jelen Aktualizald Ingabianvagyon Ertéktanisitvany & 2013, december 16.- fordulinappal készilt Ingatianvagyon
ertekeléssel egyltt énvényes.
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS 1160 Budapest, Koztarsasag utja 26. Hrsz: 109845/0/A/6

Feladatunkat képezte a 2013. december 16.-an készitett értékelésiink ota eltelt iddszak alatt - az ingatian
allapotaban, az ingatlan piaci tendenciakban, a vonatkozé épitési szabalyokban - bekdvetkezett valtozasok
vizsgalata és azok figyelembevételével az ingatlan jelenlegi forgalmi értékének meghatarozasa.

Az aktualizalassal kapcsolatos megjegyzeseink:

Az ingatlan kbmyezetében, kialakitasaban, hasznalataban, allapotaban az el6zd értékeles ota nem tortent
olyan lényeges valtozas, mely az ingatlan érteket befolyasolna.

Az értékelt ingatlan bejaratat jelenleg egy fa lappal fedték el.
Az ingatlan kbzmiivekkel nem rendelkezik.

Az ingatlan aktualis &llapota lehetdvé teszi, hogy hidegraktérként hasznositasra kerdljén. Egyéb funkcio
betditéséhez sziikséges lehet a kozmivek bekdtése, kiepitese. Uzlethelyiségként, vagy boltként torténd
hasznositas esetén tovabbi belsé atalakitdsok is sziikségesek lehetnek, Ugy, mint mellekhelyiseg
levalasztasa, amely a jelenlegi 18 mZes alapteriiletet tovabb csdkkentené, valamint jelentds kdltseggel
jama.

Az ingatlan értékét a piaci 0sszehasonlitd alapll modszer alapjan hatéroztuk meg, a hozamszamitason
alapulé modszer szerinti szamitast ellendrzés képpen alkalmaztuk.

Budapest, 2016. majus 20. Budapest Féviros Vagyonkezels Kézpont

Zarthériien Miiksds Részvénytirsasag

2,
[ I .:. -._._.J._ ’-_.‘_\_ —.._\ J::f{j;:_:_'_'_'_'_'___.
" Blahé Edit Csendes Edina

ingatlanvagyon-ertekeld

Ingatlannyilvantartasi-, és értekelési Irodavezetd Néviegyz&kszam:1491/2007
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS 1160 Budapest, Koztarsasag atja 26. Hrsz: 109845/0/A/6

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap

Alaprajz

Az ingatlanra vonatkozd szabalyozas
Szamitasok

Fotok

Nyilatkozat
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS

1160 Budapest, Kdztarsasag utja 26. Hrsz: 109845/0/A/6
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS 1160 Budapest, Kéztarsasag tja 26. Hrsz: 109845/0/A/6

Kertileti Gvezeti besorolas:
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b} Intenziv kertvdrosias lakoteriilet épitési Gvezetel az aldbbiak:

v L4-XVISZ1 Nagytelkes, szabadonalld beépitési mod  szerint
beépithetd lakateriilet
o LA4-XVI/SZI® Nagytelkes, szabadonallé beépitési mdd szerint

beépithetd lakoterlilet (lakoepiileten kiviili Onallo
éplilet kereskedelem, szolgaltatas, gvartas céljara nem

épithetﬁ)

» L4-XVISZ3 Nagytelkes, szabadondlld beépitesi moéd szerint
beepm&hmm

s L4-XVISZ3-1" Mapgytelkes, szabadonallé beepitésii mod szennt
beépitherd lakdteriilet

» LA-XVISZ4 Siiri. szabadonalld beépitési mod szerint beépithetd
lakdteritlet
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS

1160 Budapest, Koztarsasag utja 26. Hrsz: 109845/0/A/6

Szamitasok

AZ INGATLAN FORGALMI| ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Ertékelési modszer Erték (Ft)  Sly (%) 2if E;’tt;
Piaci 6sszehasonlits 1100 000 100%] 1 100 000
Hozam 1 300 000 0% -
Kerekitett forgalmi 6riek: 100%| 1100 000

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL

Osszehasonlitisha Budapest, Budapest X1V, Gizellz| Budapest ., Hungéria] Budapast I, Kassak
bevont ingatlanok Kiziarsasag ita 26 13 kirit Lajos utca
Ertékmadosits tényeztk |  Vizsadll ingatian 1 2 3
fiorras ingatlan.com ingatian.com ingatlan.com
Ajanlati ar (Ft) 18800040 1500000 3400000
Kinalzttal korigalt arFt) 1782000 1350000 3 080 000
Epdilethelyiséy
17 53
alapteriilet m’) it 4
Faflagos nm & {Ftim®) 48 162 79412 57 736
. tvtihely (miihely, . ) :
Egyéab rakér) ablskos raktar sZutEren raktar
Kerileten belili (el jobb jobb
elhelyarkedés -10% -15% -10%
kizlekedés |oiob jobb jobb
5% 5% Ry
et {m®) 18 nagyohb hasonld naayobh
6% 0% 10%
Miiszaki allapat hasanld hasanlg hasenld
0% 0% 0%
Farkolasi leheltség hasonla hazonlc hasonld
0% 1% 0%
Epiileten betil i
elhelyerkedis rosszabh rosszabh rosszabh
10% 10% 10%
wiiztertlel kaposolat rosszabb rosszabh rosszabb
5% 8% 5%
J:'<J:|rr|3.-:|:||:| a u.lzsgaﬂ 5 58 10%
inatlanhez viszonyilva
v fatd 63174 50570 75 441 63509
(Ftim’)
Karrigalt ar (Fl) 1137125 tajlagos nm ar x helyiség alaptarilet
Az ingatlan forgalmi 1 400000
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VAGYONERTEKELES AKTUALIZALAS

1160 Budapest, Kdztarsasag tja 26. Hrsz: 109845/0/A/6

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL

1. Azingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

DOsszehasonlitasba Budapest XV, Budapest X1V, Angol| Budapest X, Fertd Budapest XV,
bevont ingatlanok Koztarsasag tia 26, utca utca Rakospalota
Ertakmadosito i .
tanvezsk Vizsgélt ingatlan 1 2 3
Bérleti dij (Ft/ho) 16 082 28 000 15 600
kinalattal korlgal dij 14 474 25 200 14 040
Ulet/helyise
Epuisthelyseg 18 17 15 24
alapterilet (m”)
FEL]EEI;!DS‘ bérleti dij B51 790 585
{Fiim*/ho)
falujitanda, utcai ; fidldszinti, fitetlen
Eqgyéb bejaratos irodahazban raktar rakiar A
Kerlleten belll johb hasonld hasonld
elhelyezkedés -5% 0% 0%
kihzlekedés jobb hasanld hasonld
-5% 0% 0%
Méret imS 18 hasonld nagyobb nagyobb
0% 5% 5%
Miszaki jobb hasonld hascnld
allapot -103%% 0% 0%
Epileten balili hasonld hasonld hasonld
elhelyezkedes 0% 0% Q%
kizterilati kaposolat hazonld hasonla hasanlé
0% 0% 0%
COssres korrekcid -20% 5% %
Korrigalt fajlagos bearleti 684 681 756 614
dii (e Ay
Faorrigalt bérleti
dij {FUhd) 12308
Az ingatlan !
bérleti dija 12 000 Ftiho 144 000 Ftléy
2. Tokeésitésithozam rata Gsszetétel becslése
datum artéek (%)
BUBOR 12 hd 2016.05.17 0,990%
tranzakcids killségek 2016.05.17 0,500%
ingatanpiaci kockazat prémiuma 2,500%
tipus kockazat tipus 3,000%
regiondlis kockazat Regid 3,000%
Hozam rata 2016.05.17 9,990%

3. A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével

évi teljes bevétel 144 000 |,- Ftév
veszteség (kiadasi, behajtasi) 8,00%
tokesitesi rata: 9,990%
Tékeésitett forgalmi erték: 1326126 |- Ft
Kerekitett forgalmi erték: 1300000 |,-Ft
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Képek
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Horvath Gydrgy okl. magasépits dzemmérnik, okl ingatiangazdalkodd-ESSEC, okl ingallanvagyon-ertékeld es kiavelild
igazsagiiqyl ingatlanforgalmi szakerld [N 484711596

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gydrgy igazsagigyi ingatlanforgalmi szakénd nyilatkozom, hogy a (2)
1160 Budapest, Kdztarsasag Utja 26. szam alatti, 109845/0/A/6 hrsz.-,
a Budapest Fovaros Onkorméanyzata 1/1 tulajdonéban 1evé, raktar megnevezes( ingatlan vonatkozasaban Csendes Edina
ingatlanvagyon-értékeld az ingatianak vagyonértékelését a BFVK Zrl. a szakmai elGirasoknak valamint kialakult gyakorlata
alapjan allitolta ossze.
Az értekbecslés soran felhasznalt dsszehasonlitd adatokkal és az azokbl alkalmazott értékelési modszerrel és az ertekelés

soran levont kévetkeztetésekkel egyetériek, az értékelésben megallapitott forgalmi értékek a szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhatd mértéki, relis forgalmi értéket tartalmazzak 2016. majus 20.-anfén érvényes arszinten.

1 100 000 Ft + afa
azaz: egymilliG-egyszazezer forint + afa
(fajlagos &r: 61 111 Fifm? + &fa)

- forgalmi értek, kerekitve:

- bérleti dij, kerekitve: 12 000 Ft/hé + afs

(A bérleti dij nem tartalmazza az (zemeltstesi és azaz: tizenkétezer forint/hd + afa

egyeb koltsegeket!) (fajlagos &r: 666 Fiimiho + afa)
tsszegben.

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

Budapast, 2016, majus 20.

Horvath Gydrgy
okl magasépitd zemmérnik
okl. ingatlangazdélkodd-ESSEC
okl. ingatianvagyon-értékeld &s kizvetitd
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakértd
eng. szam. IM 4847/1986






