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KIEGESZITG VAGYONERTEKELES Budapest VHI. Vas u. 10.

ELOZMENYEK:

A BFVK Zit. 2015. szeptember 16-an Aktualizald Ingatlanvagyon Ertékelést készitett a Budapest Févaros
Onkormanyzat 1/1 fulajdonat képez6 Budapest VIIl. Vas u. 10. alafti, 36441 hrsz-U, kivett iroda és
kozoktatas! intézet megnevezés(i ingatian forgalmi értékének és bérleti dijanak megallapitasara.

Az ériekelés jelenleg is érvényes, de a FOpolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Foosztalya az
értékeléshez kiegeszitést kért, mely megboniva tartalmazza a felépitmény és a telek forgalmi értékét,

FELADATMEGHATAROZAS:

Feladatunkat képezle a 2015, szeptemberében készitett aktualizald értékelésiinkben meghatarozott forgalmi
értek megbontasa telek- és felépitmény értékre.

A 2015. szeptember 16-an készitett értékelés jelenleg is hatalyos, valamint a kapott informaciok alapjan az
ingatan miiszaki allapotaban, kialakitdsaban nem tortént értékbefolyasold valtozas, ezért jelen kiegészités
keszitése soran nem végeztlink helyszini szemlét, valamint az abban meghatarozoit forgalmi értéket és
béreti dijat véltozatlanut fenntartjuk. Mindezek alapjan a 2015. szeptember 16-4n készitett
értekeléstinkben meghatérozottak jelenleg is megfelelnek a valdsagnak, a benne foglalt értékeket tovabbra
is fenntartjuk.

A forgalmi érték meghontéasa felek- és felépitmény értékre:

A megbontast ligy végeztik el, hogy az sszehasonlité modszerrel meghatéroztuk a telek forgalmi &rtékét. A
telies ingatian érték és a meghatarozott telek ériek kiilonbsége a felépitmény ériékét adta meg.

A telek forgalmi értékének meghatérozasa

A telek értéket az 8sszehasonlitd médszerrel hataroztuk meg.

Az Osszehasonlito adatok keresése soran elsG lépéshen adatokat gylijtdtiiink az értékelendd eszkoznhéz
hasonid alaphaimazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasdgunk &ital, valamint a helyi Onkormanyzat aital
értekesitett ingatianok adatait. A vizsgalat soran kideriilt, hogy az érékelt ingatlannal Gsszehasonlithatd
publikus adat nem &ll rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesziettik az értékelés idOpontjaban a
nyitvanosan elérhetd forrdsokbol szarmazo (internet —pl. az ingatlan.com. és az origoingatlan.hu-,
ingatlaniigynokségek adatai, stb.) kinélati adatokra is {eltekintve az alsd és fels6 szélsértékektsl).

Az igy kaepott 0sszehasonlito adatokal elemeztitk, dsszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
merlegeliik az értekmodositd hatasokat, s ezt kbvetben végeztik el a forgalmi érték meghatrozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgylijtés soran keletkezett adathalmazt aivizsgélva kivalasztottuk azon értékesitett illetve
értékesitésre szént ingatlanok adatait, melyeknek 6bb paraméterei a legkdzelebb allnak az éridkelés
targyéhoz. A korrigalt kinalati/eladasi arakbdl kiszémitottuk a telkek alapterileteire es§ fajlagos ériékeket,
melyeket a korrekcids tényezSkkel médositotturk. A figyelembe vett korrekcids tényezok az elhelyezkedés
és a kOziekedés — megkozelithetdség, a telek mérete, a parkolasi lehetbséy, a szintierlileti mutatd, a
kGrnyezet és egyeb tényezkent az Gvezeti besorolds. Az Gsszehasonlitd adatok ezekben a szempontokban
nem témek el nagymértékben az ériékelt ingatlantdl, ezért a korrekcid mértéke is a +0-10%-0s sévon bell
mozog.

A korrekeidt kGvetden kiszamitotiuk a kivélasztott korrigalt fajlagos ériékek szamtani atlagét, mely az ériékelt
telek értékenek alapjaul szolgald fajlagos arat eredményezte.
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KIEGESZITO VAGYONERTEKELES Budapest VIII. Vas u. 10.

A mellekletek kdzott lévo tablazat tartalmazza az dsszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a korlatozasokat
és korrekciokat, és tartalmazza

- atelek meghatarozott forgalmi értékét, mely a 887 m? tekintetében 102 400 000,- Ft + &fa forgalmi
értéket jelent.

OSSZEGEZES

A fenti elemzések alapjan, a Budapest VIIl. Vas u. 10. alatti, 36441 hrsz-G, 1/1 aranyban a Budapest
F6varos Onkormanyzat tulajdonaban 1év6 kivett iroda és kozoktatasi intézet megnevezésii ingatlanra
vonatkoz6 197 100 000,- Ft + fa becsiilt forgalmi értéket és 1 888 000,- Ft/h6 + 4fa bérleti dijat a jelenlegi
VK-VIIl-1 ovezeti besorolasu ingatlannal véltozatlanul fenntartjuk. A telies ingatlanra vonatkozé forgalmi
ertéket és az erték felbontasat az alabbi tablazat tartalmazza:

Forgalmi érték
(Ft + &fa)
Telek 102 400 000
Felépitmény B 7 00y
Minddsszesen (korabbi 197 100 000
értékelés alapjan)

Igazoljuk, hogy legjobb tudasunk és meggy6z6désiink szerint, az értékelésben foglalt ténymegallapitasok
igazak es helyesek. Az értekelésben szerepld véleményeket és levont kdvetkeztetéseket csak az abban
szereplo feltevesek és feltételek befolyasoljak.

Az ertékeles targyat képezd ingatlanban nincs jelenlegi és varhato érdekeltségiink.
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AKTUALIZALO ERTEKTANUSITVANY

Megbizas

Megbizo: F@polga}lrmester% Hivatal Vagyongazdalkodéasi
Foosztalya

Az értékeld térsaség neve; BFVK Z1t.

Az értékelés fordulonapia: 2015. okidber 27.

Az értéktanisitvany érvényessége: hat hénap
a 2015. szeptember 16-i aktualizald ingatlanvagyon-

Az értékelés célja: értékelésben meghatérozott forgalmi érték megbontasa
telek- &5 felépitmeny értékre

Az ingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése: iroda és kizoktatasi intézet

Az ingatlan fizikai megjelenése: hasznélaton kiviili iroda és kdzoktatisi intézet

Az ingatlan cime: Budapest VIIL, Vas utca 10.

Az ingatlan helyrajzi szima: 36441

Ovezeti FSZKT szerinti: VK TSZY szerinti: | Vt-V

besorolds | KSZT szerinti: VK-VII-1 | KESZ szerinti: | még nem késziilt el

A Fvarosi Kozgyiilés az 50/20135. (1.28.) Fdv. Kgy. hatirozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapesolodd
FRSZ-t. A TSZT 2015. mdrcius 18-4n lépett hatdlyba. A 2012. december 31-én hatdlyban 16vS, valamint a
2013. december 31-ig elfogadott telepiilésrendezési eszkozik (igy az FSZKT és a KSZT) az Wi szabdlyozas
életbelépéséig, de legkésSbb 2018. december 31-ig alkalmazhatok.

Telek teriilete: Teljes: 887 m” Ertékelt: 887 m”
Epiilet/helyiség alapteriilete: Teljes: 1 681 m? Ertékelt: 1 681 m”
Tulajdonos; tulajdoni hinyad: Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1

teljes ingatlan és az értékek megosztisa telek és

Ertékelt ingatlanrész: felépitmény értékre

A megallapitott netto értékek
1. TELJES ERTEKELT INGATLAN

ingatlan forgaimi érteke, kerekitve: 197 100 000 Ft+ afa (117 252 Ft/m? + 4fa), azaz
egyszazkilencvenhétmillio-szézezer forint + éfa

Ingatian becsdit bérleti dija, kerekitve: 1.888 000 F/hé + afa (1 123 Ftm2/hé + 4fa), azaz

gg)%?ﬁglgg;:k";ﬁt)a”almazza o Uzemelielés! &5 ogymillié-nyolcszéznyolcvannyolcezer forint/hé + 3fa

2. ATELJES INGATLANBOL A TELEK FORGALM! ERTEKE

A telek forgalmi értéke, kerekitve: 102 400 009,- Ft + 4fa,
azaz szazkettdmillio-négyszazezer forint + fa,

3. ATELJES INGATLANBOL A FELEPITMENY FORGALMI ERTEKE

A felépitmény forgalmi értéke, 94 700 000,- Ft + afa,
kerekitve: azaz kilencvennégymillié-hétszazezer forint + afa.
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A megallapitott forgalmi érték megbontasat a telekre és felépitményre a kévetkezd tablazat tartalmazza:

Forgalmi érték
(Ft + afa)
Telek 102 400 000
Felépitmény 94 700 000
I'\M:Tdos'szesen”(korabbl 197 100 000
értékelés alapjan)

A Kiegészité Ingatianvagyon Ertéktanisitvany hat honapig érvényes, késdbbi felhasznélasa esetén (j
értekeles készitése indokolt.

Jelen Kiegészitd Ingatlanvagyon Ertéktanusitvany a 2015. szeptember 16. napjan kelt Aktualizalo
Ingatlanvagyon értékeléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2015. oktober 27.

Blaho Edit Martonosi Ferenc
Ingatlannyilvantartasi-, és értékelési Irodavezetd ertékeld
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MELLEKLETEK
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1. A telek forgalmi értékének meghatirozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Osszehasonlitasba

. VIII. Vas u. 10. VIIIl. Homok u. VIII. Lujza u. VIIl. Baross u.
bevont ingatlanok
Ertékmodosito tényez6k | Vizsgalt ingatlan 1 2 3.
Ajanlati ar (Ft) 65 000 000 85 000 000 298 000 000
Kinalatal korigalt ar(Ft) 58 500 000 76 500 000 268 200 000
Telek terﬂlet{mz) 887 603 630 2200
Fajlagos nm ar (Ft/nm) 97 015 121429 121 909
Egyéb varoskbzponti |\ 5 besorolést tslek | ks besorolasi telek | laks besorolésd ielek
besorolas( telek

Kerlileten bellli jo gyengébb gyengébb gyengébb
elhelyezkedés 10% 10% 5%
Kdzlekedés jo gyengébb gyengébb gyengébb

5% 5% 10%
Méret (m2) 887 kisebb kisebb nagyobb

-5% -5% 5%

- - a bels6 udvarban és
Parkoléasi lehet5seg N . azonos azonos azonos
a kdrnyezd utcakban

0% 0% 0%
Szintterllet mutatd 4 azonos azonos azonos

0% 0% 0%
Kérnyezet hasonld hasonlo hasonlé jobb

0% 0% -5%
Egyéb varos kdzponti laké besorolasi laké besorolasl laké besorolasu

-10% -10% -10%

Korrekcio a vizsgalt ingatlanhoz viszonyitva 0% 0% 5%
Korrigalt fajlagos nm ar 115 483 97 015 121 429 128 004
Korrigalt ar (Ft) 102 433 421 fajlagos nm ar x telek tertilet
A telek dsszehasonlito modszer szerinti
értéke kerekitve (Ft) 102 400 000

2. Az ingatlan forgalmi értékének megbontasa telek- és felépitmény értékre

Forgalmi erték (Ft)
Telek 102 400 000
Felépitmény 94 700 000
II\nquos'szesen- '(korabbl 197 100 000
értékelés alapjan)
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Horvath Gyorgy okl. magasépitd izemmemék, okl. ingatiangazdalkodd-ESSEC, okl ingatlanvagyon-értékeld es kozvetitd
igazsaglayi ingatlanforgalmi szakértd IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gydrgy igazsagugyi ingatlanforgalmi szakérté nyilatkozom, hogy a (z)
Budapest VIIL., Vas utca 10. szam alatti, 36441 hrsz.-G,

a Budapest Févaros Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban Iévé, iroda és kézokiatasi intézet megnevezési ingatian
vonatkozasaban Martonosi Ferenc ingatlanvagyon-értékeld az ingatlan forgalmi értékének megosztasat a BFVK 2. a
szakmai elGirasoknak valamint kialakult gyakorlata alapjan allitotta &ssze.

Az értékbecslés soran felhasznalt 6sszehasonlité adatokkal és az azokbol alkalmazott értékelési maddszerrel és az érékelés
soran levont kovetkezietésekkel egyetértek, az értékelésben megallapitott forgalmi értékek és bérleti dijak a szakmai
tapasztalatom szerint, altalam elfogadhatt mértékd, realis forgalmi értéket és bérleti dijat tartalmazzak 2015. szeptember
16-an érvényes arszinten:

- a telies ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 197 100 000 Ft + afa (117 252 Ft/m? + 4fa), azaz
egyszazkilencvenhétmillié-szazezer forint + &fa

- a_teljes ingatlan becsiilt bérleti dija,

kerekitve: 1888 000 Ft/hé + &fa (1 123 FYym2/h6 + &fa), azaz

(A bérleti dij nem tartalmazza az iizemeltetési és egymillié-nyolcszaznyolcvannyolcezer forint/hé + 4fa

egyéb koltségeket!)

- a teljes ingatlanbdl a telek forgalmi 102 400 000, Ft + afa,

értéke, kerekitve: azaz szazkettomillio-négyszazezer forint + afa.

- a teljes ingatlanb6l a_felépitmény 94 700 000,- Ft + 4fa,

forgalmi értéke, kerekitve: azaz kilencvennégymillio-hétszazezer forint + afa.
Osszegben.

Budapest, 2015. szeptember 16.

/‘fﬁ

Horvath Gyorgy
okl. magasépitd lizemmérndk
okl. ingatlangazdalkodd-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékeld és kdzvetitd
igazsagugyi ingatianforgalmi szakérto
eng. szam: IM 4847/1996



