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INGATLANVAGYON-ERTEKELES

a Budapest VI., Andrassy ut 52. I. emelet 4/a. szam alatti,
28866/0/A/20 hrsz.-ti, a Budapest Févaros Onkormanyzata
1/1 tulajdonaban lévo, egyeb helyiség megnevezesl ingatlanrol.

2016. december 19.

Az értekeles harom eredeti példanyban keészult, ami példanyonként egy elélapot és 75 szamozott oldalt
tartaimaz a felsorolt mellékletekkel egyditt, tovabba a mellekletek utan csatolt igazsagugyi ingatlanforgalmi
szakértdi nyilatkozatot!

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



VAGYONERTEKELES Budapest V1., Andrassy Gt 52. |. emelet 4/a.. (hrsz.: 28866/0/A/20)

TARTALOMJEGYZEK
ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO.........cocoiiiiiinieiinireiereinann, 4
T KIINBULASEALAPADATOR s i s s s s 6
1.1 Megbizas, feladatok, targy, az 6rtekeles CAlJa ..., 6
1.2 Az értékeléshez felhasznalt infOrmaciok .............ccoevveviiriiiiieeceece s 6
2. PAZINGATLAN ISMERTETESE unnnsmmnasinms s samsiass 6
2.1 Elhelyszkedes, szomszedos Ingatianok .o mmsimsisssissnsumiisismg 6
2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok.............cccocceiiiciiiie e, &
23 ATolGterlet JelleZDl.: s R S R R R 7
24 Azingatlan €s épllet ISMEMEIESE ..........ccveviiecce e 8
25 Az épulet Altalan0os JEIIBMZOI............ccovririieesce e 9
2.6 Ahelyiség Altalanos JEIIBMZOI .............cc.oviiiiiiiii ettt 10
2T  OWOT NS . iimiininmsosinsmsmsnmissssimesienisavas s b i s i v s i s e 10
3. ERTEK FAJTAK, MODSZEREK, FELEPITES (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai
SEANISITAOIC B v iuuscavummnnummmmiinns s i ossssy s ve s s e 84 8 4 RV 0 L S A B TS i 11
4. AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK .......... 16
4.1 PIaC O 2B SN ITOUSZO, vy s A e e R 16
4.2 REZN BEDINDISIET s R A R R e 16
5. VEGSD ERTERKIALBKITASA ...coviinmanimmimim i i i 17
6. KORLATOZO FELTETELEK ... .. ittt ettt 18
6.1 FOINASZNAIAS ... ..ottt 18
6.2 JOGI KOTUIMENYEK ...ttt ettt sttt s 18
B3 KOIMIIEBIIRIR vuussovmoivasvuvussnsss s o sshostass s s s kA SR R A 18
6.4 Meghizastel Valo TUHBS o amvamms i am  S T GEAsT ai 18
6.5  Szakmai szabalyozasok; sztenderdek ........ouinmmiiaminiiniiisniias i 18
6.6  Felnasznalt @datok..........cccoiiiiiiiiiicice e 18
6.7  Felel0SSEG KIZAASA .........c.oviireiieieieiis ittt 19
DU R LTI comccostomcesemasseonosooforetioseonsceoes s e e 5 R T R AN 19
6.9 Ertékeldi fliggetlenség, ODJEKHVIEAS ...............ooovvveeeeeeeeeeeeeecccseee oot 19
LT = T ———— 19
MELLERLETER oot s e o e o s ot 20
0L b TSRO B comsmcsrssamnsssvoseesscstoeseseos SR S S S NS 21
AZ it anra MO a2 0 S 2 A YO 5 oa unsuinminnismmin s a5 5 S AR S S TS 23

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

2



VAGYONERTEKELES Budapest VI., Andrassy (it 52. |. emelet 4/a.. (hrsz.: 28866/0/A/20)

ALBDIAJZ ...ttt e

ALGDIIO OKITAL . ......cveis ettt
A STIE T RITVIEEE s avonsmaimmamsmvisssins comso s TR 5 A P T AR STV
TRV OO s i s o A P G 4 R o A 3 e S SRS
BODBK s v s s o e e e T B e B S R P e 53
YL AT ZAT s S e e S T e s 5T

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

3
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ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest VI., Andrassy ut 52. |. emelet 4/a. szam alatti, 28866/0/A/20 hrsz.-u, a Budapest
Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban 1&vé, egyéb helyiség megnevezésii ingatlan értékelése.

Elvégeztilk a targyi ingatlan értékelését és ténymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk ossze.

A megbizas adatai

Megbizo: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Irodéja

Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az ertekelés érvényessége: 2016. december 19.

Az értékelés célja: az{znga{atla’n forgalml ertékének meghatérozasa, értékesitési
szandek érdekében

Helyszini szemle idépontja: 2016. december 15.

Alkalmazott modszerek: piaci 0sszehasonlito modszer, hozamszamitas modszere

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti egyéb helyiség

megnevezése:

Az ingatlan fizikai megjelenése: miikodé konyvtar

Az ingatlan nyilvantartasi cime: Budapest V1., Andrassy ut 52. |. emelet 4/a.

Az ingatlan helyrajzi szama: 28866/0/A/20

Ovezeti FSZKT szerinti: VK TSZT szerinti: V-V

besorolas KSZT szerinti: VK-VI KESZ szerinti: még nem készllt el

A Fovarosi Kozgyllés az 50/2015. (1.28.) Fév. Kgy. hatarozattal elfogadta a TSZT-t és a hozza kapcsolodo FRSZ-t. A TSZT 2015.
marcius 18-an Iépett hatalyba. A 2012. december 31-én hatalyban Iévs, valamint a 2013. december 31-ig elfogadott telepllésrendezési
eszkozok (igy az FSZKT és a KSZT) az (j szabalyozas (KESZ) életbelépéséig, de legkésébb 2018. december 31-ig alkalmazhatok.

Epiilet/helyiség alapteriilete: Teles: 318m2 Ertékelt : 318 m?
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 1/1
Ertékelt ingatlanrész: teljes albetét

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 269 800 000 Ft + afa
azaz: kétszazhatvankilencmillio-nyolcszazezer forint
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, + afa

kerekitve (az alaptertletre vetitve):
848 430 Ft/m? + afa
azaz nyolcszaznegyvennyolcezer-négyszazharminc
forint/m? + &fa
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 szerepl6 részadatok énalléan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest VI., Andrassy 0t 52. |. emelet 4/a.. (hrsz.: 28866/0/A/20)

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

Vagyonértékelées soran az ingatlan forgalmi értékét a piaci Osszehasonlité és a hozamszamitasi
modszereket alkalmazva hataroztuk meg. A jelenleg konyvtarként mikodd ingatlan forgalmi értekenek
meghatarozasara a piaci 6sszehasonlitd modszerrel kapott értéket fogadtuk el, mivel az igy meghatarozott
értek kozeliti legjobban az ingatlan realis értékéhez.

A hozamalapu modszert csak ellendrzéskent alkalmaztuk. A két érték kozotti eltérés oka az, hogy a belvarosi
ingatlanok piacan a vételi szandék nagyobb, mint a bérelt ingatlanok iranti kereslet. A kinalati adatok
folyamatos emelkedést mutatatnak a jelenlegi téretlen vasarloi kedv mellett. A jelenleg konyvtarként
hasznositott ingatlan eredetileg lakocélt szolgalt a tarsashazi laké kdrnyezetben.

Legyjtottik a VI. kerileti Onkorméanyzat honlapjarél az elévasarlasi jog gyakorlasa kapcsan vizsgalt
tenyleges adasvételi adatokat és megallapitottuk, hogy a 2016. év masodik felében az Andrassy uton
atlagosan 100 m2-es lakoingatianok ara brutt6d 734 665 Ft/m2 volt. Azt is |atni lehet az adatokbél, hogy a piaci
tendenciakat jol mutaté aremelkedés volt megfigyelhetd ebben a szegmensben.

A szamitasok eredményei a 4.1 és a 4.2 dsszefoglaldban, a szamitasi tablazatok pedig a mellékletekben
olvashatoak.

Az altalunk értekelt ingatlan Budapest vilagorokség részét képezd terlileten, az Andrassy Uton helyezkedik el
miemlék éplletben. Az |. emeleten kényvtarként tzemeld albetét felljitasara évtizedek dta nem kertilt sor.
Vagyonértékeléskor a miszaki allapotnal figyelembe vettiik, hogy felujitdskor az éroksegvedelmi hivatal az
albetétben talalhatd mennyezet-, falburkolatok, valamint a kandallé védelme miatt kotottsegeket szabhat,
mely megndvelheti a felljitasi koltséget.

2016. december 19.

: ~avonkezeld Kozpont
Budapest Fovaros Vagyonkezeio ! zZp

2 i ortien Mkedd Reszvénytarsasag
v 2 :
/f“ﬁ > e (o /
'Blaho Edit Szabo Gaborné

G L de Arbiileaiked . ingatlanvagyon-értékelé
Ingatlannyilvantartasi-, &s értékelési Irodavezet6 Néviegyzékszam: 02905/2001
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VAGYONERTEKELES Budapest V., Andrassy t52. |. emelet 4/a.. (hrsz.: 28866/0/A/20)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi lroddja megbizta tarsasagunkat a cimben szerepld ingatlan forgalmi
ertekének meghatarozasaval, értékesitesi szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot.

Helyszini szemle:

2016. december 15-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket
készitettlink és rogzitettlk az ingatlan természetes és fizikai jellemz6it, allapotat ertékbefolyasold
adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok

Tagabb kérnyezet:

Terézvaros:

A végletek kerlletének is nevezhetd, melynek északi sarkaban a Nyugati palyaudvar es az el6tte
kialakult ter nylizsgd vilaga fogadja a helybélieket és a messzirdl érkez6 latogatét, egy ugrasra innen
viszont mér a Pesti Broadway forgatagaban érezheti magat az ember, szinhazak és mulatok kozott.
Csak néhany lépes, es maris a legujabb magyar Vilagorokségen jarunk, az Andrassy uton, a nagyszerti
neoreneszansz bérpalotak kozott, a platanfak arnyékaban huzddd sétanyon, az eldkertes elegans villa-
palotak szomszédsagaban. Egy Ujabb utcasarok, és a hajdani pesti slagerek altal megénekelt Kiraly
utcan jarunk, a pesti kereskeddk egykori féutcajan, mely remélhetéleg hamarosan visszanyeri régi
fényét.
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VAGYONERTEKELES Budapest VI., Andrassy at 52. |. emelet 4/a.. (hrsz.: 28866/0/A/20)

Oktogon:

Budapest VI. kertiletében, a Nagykor(t és az Andrassy Ut keresztez6désében talalhatd nyolcszogletii
tér, egyben a Millenniumi Foldalatti Vasut egyik megalloja. A téren megall és athalad a 4-es és a 6-0s
villamos is. 1872-ig, a Sugar ut kiépitéséig mély godor allt a helyén, ekkor toltotték fel. A kovetkezé két
évben épililt fel a teret 6vezd négy eklektikus épllet, Skalnitzky Antal tervei alapjan. Eleinte Nyolcszog
térmek, Oktogonnak hivtak. 1936-t6l 1945-ig Mussolini tér, 1945 és 1990 kézétt November 7. tér volt az
elnevezése. 1990 o6ta ismét Oktogon.

Kozvetlen kérnyezet, megkdzelithetoség

Az ingatlan az Edtvos utca és az Andrassy Ut sarkan talélhato. Jelenleg az épulet foldszintjén éjszakai
szorakozohely, valamint az I. emeleten az utca fel6li részen az altalunk értekelt konyvtar talalhato. A
tobbi albetét vélhetden res.

Megkozelitése: személygépkocsival szilard burkolati Gton mindkét iranybol, tomegkozlekedéssel
kivalo, a Teréz koraton kozlekedd villamosokkal, az M1-es Metroval, az Andrassy Uton kézlekedd
buszokkal.

Parkolas: az ingatlan elétti kozterlleten lehetséges.

Kozintézményi ellatottsaga: kivalo. A lakossag alapellatasat biztositd nagyobb (zletek, valamint
szolgaltatd egységek, kozintézmények gyalog elérhetdk.

Kézmiihelyzet: dsszkozmlives, vezetékes viz, villany, gaz- és csatorna kdzmivekkel rendelkezik.

2.2  Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime: Budapest V1., Andrassy ut 52. |. emelet 4/a..
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest VI., Andrassy ut 52. |. emelet 4/a..
Helyrajzi szama: 28866/0/A/20
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1
Megnevezése: egyéb helyiség
Funkci6 a valosagban: miikédd konyvtar
Epiilet/helyiség alapteriilete: Telies: 318 m2, Ertékelt: 318 m2
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, nem tartalmaz bejegyzést
széljegy:

2.3 A foldteriilet jellemz6i
Telek szdveges leirasa:

Az ingatlan keretes beépités(i saroképiilet, minimalis belsé udvarral rendelkezik, ndvényzet nincs. A pince +
foldszint + Il emelet + tetdteres mlemlék éplilet megkozelitese, infrastrukturalis ellatottsaga kivalo az
Oktogon kdzelsége miatt.

Ovezeti FSZKT: VK KSZT: VK-VI
besorolasa:  1o77. 1y KESZ: még nem keésziilt el
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Keriileti 6vezeti besorolas:
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Az VK-VI jeli épitési dvezetek tertleten:

a) lakoépiilet — a VK-VI-5 es VK-VI-6 dvezet kivételével -,
b) szallashely-szolgaltato épiilet,

c) kdzintézmény épiilet,

d) irodahaz,

e) az (5) bekezdésben meghatarozott bruttd szinttertiletl 6nallé kiskereskedelmi épiilet,

f) sportépitmény,

g) parkoléhaz - a 38. szamu témb, az Andrassy t menti telkek, valamint a VK-VI-6 dvezet kivételével -,

h) mélygarazs - a VK-VI-6 6vezet kivételével - helyezhetd el.

2.4 Azingatlan és épiilet ismertetése

Beépitettség: Az ingatlanon talalhato épiilet keretes beépitésii, zartsoru, sarok épiilet. A belsé udvar
alaptertlete minimalis, ezért a bels6 udvarra nezd helyisegek sotétek. Kozlekedési
rendszerét a lepcs6hézakat 6sszekotd fliggéfolyosok, kozlekeddk biztositjak. Az éplilet

alapincézett, magasfoldszint + 3 emelet, padlastér.

A telek téglalap

alakja:

Domborzat:  Sik

Udvar: Az udvar szilard burkolattal ellatott
Kerités: nincs

Szabalyozas, FSZK: VK

épitési KSZT: VK-VI

Ovezetek:
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VAGYONERTEKELES

Budapest VI., Andrassy ut 52. .

emelet 4/a.. (hrsz.: 28866/0/A/20)

2.5 Az épiilet altalanos jellemzoi

allapot

Epitési éve: 1870-es évek eleje (Schmal Henrik -
reneszansz stilusban)
Heggenmacher palota

Szintszam: 5 ( pince + foldszint + 3 emelet + tetéteér )

Alap és szigetelés: vélhetden vegyes ko, illetve tégla anyagu az alap hibgjara utalo
szigetelés tonkre menetelére utal a pinceszinti | elvaltozas nem tapasztalhatd
falazat vizesedése, salétromossaga

Teherhordd nagyméreti agyagtégla szerkezeti  elvéltozas nem

szerkezet: lathatod

Nem teherhordé tégla falazat megfeleld allapotu, szerkezeti

falazatok nem karosodas nem

szigetelés: tapasztalhato

Homlokzat nincs

szigetelés:

Koztes fodéem: acélgerendak kozotti poroszsiiveg boltozat, | szerkezeti  elvaltozas  nem
illetve dongaboltozat tapasztalhato

Zarofédém csapos gerendafédem vizsgalata szikséges

szigetelése:

Tetbalakja: magas tetd vizsgélata szikseges

Tetd héjalasa, cserépfedés karbantartasa szlikséges

szigetelés:

Lépcso: gyamolitott csiszolt mészko helyenként javitando

Lift: nincs

Padozatok: marvany mozaik részleges felljitasa szlikséges

Felliletképzés:

utcai homlokzat diszes, falazott kvaderes
kiképzést, osztoparkanyokkal és az ablakok
korili gipszdiszekkel ellatott, valamint az |.
emeleten hizodo erkéllyel, kébabos korlattal
kerilt kialakitasra. Udvari homlokzat az
Andrassy t felél loggia arkadsorral és diszes
oszlopfokkel késziilt. Feliilete mészhabarcs
vakolat, szinezett, festett

részleges felljitasa szlikséges

Nyilaszarok: fa egyedileg gyartott, diszes szerkezetek felljitandd
Biztonsagi r.. nincs
Parkolas: utcan
Bejaratok: udvarrdl,  lépcséhazbol,  fiiggéfolyosérdl,
kézlekedérdl
Energia osztaly: nem ismert utdlagos hdszigetelés nem
kész(lt
Flitési rendszer: albetétenként egyedi
Elektromos fellilvizsgalataval kapcsolatban
halozat: adatszolgéltatas nem all rendelkezésiinkre
Melegviz: albetétenként egyedi
Jelenlegi az albetétek tobbsége ires, a foldszinten
hasznositas: 2013-ban kialakitott szorakozohely, az |.
emeleten a kdnyvtar talalhato
Egyéb: A tobbségi tulajdonos altal megkiildétt alapitod

okiratbol a 18-21 oldal hianyzik. Az alapitd
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VAGYONERTEKELES Budapest V1., Andrassy Gt 52. |. emelet 4/a.. (hrsz.: 28866/0/A/20)

okirat mellékletét képezd felmérési rajz nem
allt rendelkezéslinkre, ezért a mellékletben a
STUDIO 'R’ Tervezd Kift felmérési rajzanak
kivonata talalhato. Az alapterlilet kimutatasnal
az alapitd okirat szerinti helyiségek és méretek
keriiltek felsorolasra.

2.6 A helyiség altalanos jellemzoi

Bejarat: arkadsorrol

Lakas tajolasa: délkeleti

Nyilaszaro szerkezetek: fa tipus szerkezetek (kapcsolt gerébtokos, szimpla livegezéssel)

Padloburkolatok: parketta, szocialis helyiségekben jarolap

Fiitési rendszer: gazcirkok, héleado készlilékek radiatorok

Melegviz ellatas: egyedi

Hirkozlés, telefon: telefon, ADSL

_Egyéb épiiletgépészet: kaputelefon, riaszto

Lakas beosztasa: kdlcsonzo, olvaso terem, kis olvaso, kozlekedd, iroda-raktar, konyha,
szabadpolcos valogato, 2 we

Fizikai allapota: Részleges feltjitast igényel. A beazas tapasztalhaté a mennyezeten,
mely a gépészeti halozat meghibasodasara vezethetd vissza.

Jelenlegi hasznositas: Fovarosi Szabd Ervin Kbnyvtar fiok kényvtara

A konyha jelenleg személyzeti mosddként funkcional.

A szabadpolcos valogato 4 helyiség (szoba) 6sszenyitasaval lett kialakitva. Minden egységnek onallo
kiilsé ablaka van.

A konyvtar belmagassaga 4,90 m. A mennyezet a kélcsonzben és az olvaséteremben faragott,
fakazettas. Az olvaso teremben ket vakajto” talalhato, melyek lveges vitrinek, tomér fabol késziiltek, és
kovetik a mennyezet stilusat. A két ,vakajto” kozott diszitett korhi kandallo talalhatd.

A szabadpolcos valogatobél nyilik az Andréassy Gtra nézé balluszteres erkély. Mérete 14,40 m2

2.7 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
¢ ingatlan kertleten bellili elhelyezkedése ¢ ingatlan felUjitasa sziikséges, miiemléki
o albetétben talalhatdé miemléki burkolatok, kotottségek
kandallé
lehetéségek veszélyek
e Funkcidvaltas o Felljitas elhalasztasa kovetkeztében
jelentds allagromlas kovetkezhet be

Erésségek: belsd tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatian, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsé tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra
befolyas, hogy jobb legyen. Azok a jellemz6k, amelyet fejlesztendé teriileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiils6 tényezék: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és
rajuk épitve kihasznélhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kilsé tényezdk: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csOkkentik a siker eselyeit, kockazatot is jelentenek.
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3. ERTEK FAJTAK, MODSZEREK, FELEPITES (EVS, MAISZ ajanlasok, szakmai standardok szerint)

FAJTAL:
Piaci forgalmi érték

Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot
mutaté vevé és egy hajlandosagot mutaté eladé kizott megfeleld marketingtevekenységet kovetd fiiggetlen
tranzakeio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriiltekintéen, kényszer nelkil jartak el.

Specialis feltételezések miatti eltérések

Legmagasabb és legjobb hasznalat szerinti érték

Egy ingatlan ésszer(ien lehetséges és torvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfeleléen
tamogatott és pénziigyileg megvalosithatd, és amely a legmagasabb értéket eredmenyezi.

Alternativ hasznositasi érték

Az alternativ hasznalati érték az ingatlan piaci értékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltételezése nélkil allapitanak meg.

Kényszereladasi érték

Az az Osszeg, amelyért egy ingatlan megszerezhetd egy, az ingatlannal valo rendelkezes tekintetében
barmely okbol kényszerhelyzetben levd eladotol.

Nem piaci erték

A piaci értéktol eltéré bazis hasznalata elétt az értékbecsidnek meg kell hataroznia azt a célt, amelyhez az
értékelésre szilkség van. Az eurépai és nemzeti torvények és rendeletek altal egy adott esetre eldirtak
kivételével az értekbecsld csak olyan elismert értékelési alapokat hasznalhat, amelyek dsszeegyeztethetok
az értékelés céljaval, és amelyekkel az értékelés soran az &tlathatosag, koherencia s kovetkezetesseg
alapelvei nem sériilnek. llyen eltéré értékelési alapok hasznalatara a torvény eldirasai vagy a kortimények
alapjan, illetve a megbizé Utmutatdsai alapjan lehet szikség, amikor a piaci értéket alatdmaszto
feltételezések nem mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmény a piaci értektdl elterd ertek
lesz.

Méltanyos érték

Az az érték, amely egy eszkoz értékesitése soran kaphato, vagy egy kételezetiség atadasakor fizetendd
dontésiket sajat céljaiknak megfelelden meghozo, az dsszes relevans tenyt telies mértékben ismerd és
hajlandosagot mutatd felek kézotti szabalyos tranzakcié keretében. A méltanyos értek altalaban ingatlanok
értékelési alapjaul hasznalhatd, leginkabb meghatéarozott résztvevok kozotti tényleges vagy lehetséges

tranzakci6 soran, nem pedig lehetséges ajanlattevék szélesebb kori piacterét feltételezve. Emiatt gyakran
eredményez az ingatlan piaci értékétdl eltérd érteket.

Ugyanez szamviteli célok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkozi Pénziigyi Beszamolési Standardok altal hasznalt kifejezes, amelynél jollehet a
piaci érték telies meghatarozaséval 6sszehasonlitva kisse lazabbak a feltételezesek, gyakran a piaci ertekkel
azonos eredményt kapunk: az az érték, amely egy eszkoz értékesitese soran kaphato, vagy egy

kdtelezettség atadasakor fizetendd, az értékelés napjan a piaci szereplk kozott torténd szokvanyos
tranzakcio kereteben.

Specialis érték
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Olyan eérték, amely figyelembe vesz olyan jellemzdket, amelyek egy specialis vésarld szamara
meghatarozott értéket képviselnek.

Ertékcsokkent potlasi koltség

Az ertekcsokkentett potlasi kdltség egy vagyontargy annak korszerli megfeleléjével valo helyettesitésének
folyo koltsége, levonva az 6sszegbdl a fizikai allagromlas, az avulas és a sziikséges javitasok koltségeit.

Elészereteti érték -
Valamely vagyontargy szubjektiv értéke, amelyet személyi, érzelmi okok alapozhatnak meg.
Konyv szerinti érték

A szamvitelben hasznélatos fogalom. Az adott alloeszkéz konyvekben nyilvantartott, forduldnapi értékét
jelenti. Kiszamitaskor a bruttd értékbdl levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a fordulénapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyonértékelési célokra csak korlatozottan alkalmas.

Hasznalati érték

Konyvelés altalanos szabalyai szerint a hasznalati érték az a maximalis pénzdsszeg, amely a vagyontargy
folyamatos mlikodtetésébdl (optimalis birtoklasabol) és a végso piaci eladasabdl szarmazik.

Legjobb hasznositas szerinti érték

A legértékesebb és legjobb hasznositas meghatarozhat6, mint egy lres féldteriiletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan ésszeri, lehetséges és torvényes hasznalata, amely gyakorlatilag megoldhato, kelléen
indokolt, penziigyileg megvalésithatd és a legnagyobb értéket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a
legértékesebb és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetéség, gyakorlati
kivitelezhetbseg, pénzlgyi megvaldsithatésag és maximalis nyereségesség.

Egyéb (hasznalati jog értékének meghatarozasa)

Hasznalati jog ertek nem mas, mint az ingatlan korlatian hasznalatabdl szerezheté gazdasagi elény értéke.
Feltételezett forgalmi érték

Azt az erteket fejezi ki, amit forgalomképessége esetén ér az ingatlan.

Kivalasztott érték

A megbizasban meghatarozott cél érdekében az értékeléi modszerek kozil kivalasztjuk a legmegfelelébb
(ek) et.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA Altal javasolt modszemek (Europai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
készllt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIIl.11.) PM rendelettel médositott,
25/1997. (VII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkozérték harom médszerrel kozelitheté meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Gsszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasveteli/bérleti tigyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A modszer f6 lépései:
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Az alaphalmaz kivalasztasa.

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

Ertékmddosito tényez6k meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapértek modositasa, fajlagos erték szamitasa.

Végsé értek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

kW =

¢ Az 0sszehasonlitod vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentésen eltérd szelsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

e Az elemzéskor az értékelének az 0sszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értekformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kilénb6z6
ertekformak és jogok kozétt korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat
az altalanos forgalmi ado nélkiil kell figyelembe venni.

e Az elemzett 6sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai &gy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgalt ingatlan  értékének pontosabb meghatarozasa  ertékmodosito  tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényez6 vehetd fel, amely az sszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmodosito tenyezOk kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Miszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

o 0O 0O 0 0 0 O

oAz értékelésben az értékmaodositd tényezdk kozil az értéket jelentdsen befolyasolokat fel kell
tlntetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmadosito hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az
értékmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd ésszehasonlito adat nem all rendelkezesre, a fenti modszer
ingatlanrészenkenti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet &s a felepitmények kilén is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertild kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkciéja melletti optimalis bérbe adhatdésdg adatait hasznaljuk fel. A
hasznositasbol szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
osszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az dsszehasonlitdo adatokbol korrekcios tenyezok
alkalmazasaval teriletegységre vetitett fajlagos bérleti alaperteket hatarozunk meg. A tenyleges, vagy
szamitott bevételekbdl levonjuk a bérlére at nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznéalatlansagbal
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alkalmazott t6kesitési kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstél a piaci
szereplok altal elvart megtérilési rataval egyenl6.

Nettopotlasi koltségszamitas

A nettopotlasi koltségszamitas lenyege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitasi koltségébdl (mely az EKS
legfrissebb kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé milasa miatti avulast, majd ehhez kell
hozzéadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a

tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt [évé, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint
olyan esetekben alkalmazhato, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer 6 Iépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmeny ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Awulasok szamitasa.
4. A felepitmény Ojra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzése.

1. A foldtertlet értékét annak Ures allapotban valo értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
0sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason
alapuld modszer szerint.

Z. A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévé funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de
azonos hasznossaggal pétolhatoak lennének. Az Ujraépitési koltségben a megléve szerkezetek
valtozatlan Ujrateremtésenek koltségeit kell eléiranyozni, fiiggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A pdtlasi es az ujraépitesi koltség egyuttesen: Ujra-eldallitasi koltseg.

Az ujra-eléallitasi koltségen minden ténylegesen felmertl koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tenyleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épilet ujra-eloallitasi koltségébe az épuletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.
Az Gjra-elballitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-elGallitasi érték csak kiveteles esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belil késziilt el, és ha a bekerulési kdltségeket megbizhatoan dokumentaltak.

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

4. Az Ujra-elééllitasi koltseéget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredményiil a
kdltségalapon szamitott forgalmi érték.

FELEPITESE:

Kiindulasi alapadatok tartalmazza: a megbizasban foglalt feladatot, a pontos targyat, a cél
meghatarozasat, a felhasznalt informaciok korét, a helyszini szemle rovid leirasat, a tisztazatlan
kérilményeket, feladattal kapcsolatos korlatozasokat.

Ingatlan kérnyezete: telepllés, kertilet leirasa itt ismerheté meg.

Az ingatlan ismertetése tartalmazza: az elhelyezkedés leirasat, térképet, az ingatlan ingatian-nyilvantartasi
allapot bemutataséat, (a megbizasban jeldlt ingatlan jellege szerint ) a telek jellemzéit, a felépitmény/ek
leirasat, a helyiség/ek bemutatasat.
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Az érték definicioja: szakmai Osszefoglalasként tartaimazza az értékeldnek a jogszabély és a szakmai
sztenderdekben fellelheté érték definiciokat, valamint ezekbdl az értékelés céljahoz rendelt erték
kivalasztasanak indoklasat.

rry

Ertékelési modszerek: tartalmazza: a harom értékelési modszer, valamint kombinaciojuk révid definiciojat,
alkalmazasuk lehetségeit, illetve a legértékesebb és legjobb hasznositas elemzést, az alkalmazott
maodszerek kivalasztasanak lehetéségeit.

Ertékelés, alkalmazott modszer: tartalmazza a kivalasztott modszerek hasznalatat szoveges leirassal. Az
egyes szamitasokat a melléklet telies egészében, ez a fejezet a szamitasok eredményét tartalmazza. Végso
érték kialakitasanak modjat, indoklasat.

Fold és felépitmény értékének szétvalasztasa /amennyiben sziikséges/: az alkalmazand6 jogszabaly
kivalasztasa (vagyon vagy helyiség rendelet) a felépitmény és a foldterilet ertékenek kilonbségeétél figg.
Ehhez sziikséges az egyszer(i megbontés. Ez ebben a részben talalhato. A vonatkozo szamitasi részt itt is a
melléklet tartalmazza.

Vallalasok és korlatozasok: minden olyan korilmenyt, kizarast, vallalast tartalmaz, amely mellett, az
értékeld a vagyonértékelést készitette, mely kikotéseket a megbizonak eldir. Ugy mint kompetencia, jogi
koriilmények, felhasznalas kore, feltételei, szellemi alkotashoz kapcsolodo jog, jogszabalyok, sztenderdek,
becsertek vallalasa, értékben foglalt részek.

Mellékletek: okiratok, fotok, szamitasok, egyéb.
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4. AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK

Jelen értékelésben a piaci 0sszehasonlitd-, és a hozamszamitas modszereket alkalmazzuk az alabb
reszletezettek szerint.

4.1  Piaci 6sszehasonlito modszer
A piaci 6sszehasonlitd modszert az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatarozasara alkalmazzuk.

Az Osszehasonlito adatok keresése soran elso lepésben adatokat gyijtottink az ertékelendé eszkozhoz
hasonlé alaphalmazt képezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat éltal
értékesitett ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kiderllt, hogy az értékelt ingatlannal dsszehasonlithaté
publikus adat nem all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettlik az értékelés idépontjaban a
nyilvanosan elerhet6 forrasokbol szarmazo kinalati adatokra is (eltekintve az also és felsd szélséértékektdl). -

Az igy kapott 0sszehasonlitd adatokat elemeztiik, dsszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltik az értékmodositd hatasokat, s ezt kovetben végeztik el a forgalmi érték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgylijtes soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve
értekesitésre szant ingatlanok adatait, melyeknek fébb paraméterei a legkézelebb allnak az értékelés
targyahoz. A korrigalt kinalati arakbol kiszamitottuk az ingatlanok netto, hasznos alapteriileteire eso fajlagos
értekeket, melyeket a korrekcios tényezékkel maodositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényezék az
elhelyezkedes és a kozlekedés — megkozelithetéseg, az albetétek mérete, mliszaki allapota, a parkolasi
lehetéség, a telek, a kozterlileti kapcsolat. Az 6sszehasonlité adatok ezekben a szempontokban nem térnek
el nagymértékben az értékelt ingatlantol, ezért a korrekcié mértéke is a £0-15%-o0s savon belil mozog. Az
értékelt ingatian abbol a szempontbdl viszont specialisnak szamit, hogy a fellelhetdé Gsszehasonlitd
adatokhoz képest kertleten bellli elhelyezkedése kedvezébb. Ez a tényez az ingatlan értékét noveli, ezért
pozitiv korrekciokent vettlik figyelembe a korrekcios tablazatban a ,2." sorban (20%).

Az osszehasonlitod tablazat 3. oszlopaban talalhato ingatlan 6nallo épiilet, dnallo telekkel rendelkezik, ennél
is a teleknél -15 %-os csdkkentést alkalmaztunk.

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

A mellékletek kozott a Szamitasok elsé része tartalmazza az dsszehasonlito adatokat, figyelembe véve a
korldtozésokat és korrekcidkat, és tartalmazza az ingatlan meghatarozott forgalmi értékét, mely a
nyilvantartasban szerepl6 alaptertilet 318 m? tekinteteben 269 800 000 Ft forgalmi értéket jelent.

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

4.2 Hozam alapu modszer

Az értékelés soran az értékelt ingatlan jovedelemtermeld képessegét vizsgaltuk, azaz a jovében varhatoan
képz6dd, szabad rendelkezési pénzmennyiség jelenértékét szamszerisitettik, amely kifejezi az
ingatlannak, mint Uzleti befekietésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabol és
hasznalatabol szarmazo joviben varhato vagyoni elénydket a vizsgalat idépontjaban vesszlik figyelembe.

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szarmazd
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hasznositasbol szarmazoé rendszeres bevételt, bérleti dijat az ingatlan sajat
adatainak, valamint piaci 6sszehasonlito adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az elhelyezkedésen,
megkozelithetdségen, beépitési adottsagokon tul figyelembe vettiik a bérbevételhez kapcsolodé fogyasztoi
szokasokat is. Az elérhetd tiszta bevételt a berbe adhaté alapteriiletek és a fajlagos bérleti dij szorzataként
hataroztuk meg:

- A bérbe adhatd tertletet az albetét netto teriilete alapjan vettiik figyelembe.
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- A figyelembe vehetd fajlagos bérleti dijat 6sszehasonlité modszerrel, hasonlé ingatlanok Gsszehasonlitod
adatai alapjan szamoltuk. A figyelembe vett korrekcios tényezék az elhelyezkedés és a kozlekedes —
megkozelithetdség, az albetétek mérete, miszaki allapota, a parkolasi lehetdség, az épileten belull
elhelyezkedés, a koztertileti kapcsolat, valamint az infrastruktura. A jellemz6k mérlegelése utan a korrekcio
mértéke a £0-15%-0s savon belll mozog.

Az ingatlan hasznositasa soran elérhetd tiszta bevétel t6késitésével hatarozhatdo meg az ingatlan forgalmi
értéke. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tokésitesi
kamatlab - az ingatlan funkcioja alapjan — az adott ingatlantol, mint befektetéstél a piaci szereplok altal elvart
megtérilési rataval egyenlo.

A t6késitési ratalhozamrata meghatarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az Ggynevezett felépiteses
modszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem alinak rendelkezésre olyan részletezettségi tranzakcios
adatok, melyek alapjan az 6sszehasonlito modszerrel meghatérozhaté lenne a hozamréta. A felepitéses
modszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak 6sszegekent adodik. Els6 Iépéskent az
elfogadhato lehetdségek kozil a 12 havi BUBOR-t vettiik figyelembe, amely, mint a ,Budapesti Bankkozi
Forint Hitelkamatiab”, jol jellemzi a kockazatmentes hozamot és az orszag kockazattal kapcsolatos
tényezoket. Az egyéb kockazatok és koltségek kozott a tranzakcios kéltséget, az ingatlanpiaci kockazatot, a
tipus kockazatot és a regionélis kockazatot vettiik figyelembe. Az igy meghatarozott rata jol jellemzi az adott
ingatlant.

A mellékletek kozott a szamitasok rész masodik része tartalmazza a hozam szamitas részletezéset, mely
alapjan

- 12 havi BUBOR: Vilagszerte: 0,48

- azingatlan havi bérleti dija a 318 m? tekintetében 1 128 000 Ft/hé,

- ahozamrata 6,23 %,

- ahozam t6késitésével meghatarozott forgalmi érték a 318 m? tekintetében 199 900 000 Ft.

A mellékletek kozott a Szamitasok rész 2. sz. része tartalmazza a részletes szamitast.

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest VI, Andrassy Ut 52. | emelet 4/a.. szam alatti, 28866/0/A/20 hrsz.-U, a Budapest
Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban 1év6, egyéb helyiség megnevezésii ingatian értekeleset a piaci
0sszehasonlito-, és a hozamszamitas modszereket alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 6sszehasonlitdo modszerrel kapott ertéket fogadtuk
el, mivel az igy meghatarozott érték kozeliti legjobban az ingatlan realis értékét. A hozam alapi modszert
csak ellenérzésként alkalmaztuk. Mindezek alapjan az értékelés eredmeénye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 269 800 000 Ft + afa
azaz: kétszazhatvankilencmillio-nyolcszazezer forint
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, + afa

kerekitve (az alapteriletre vetitve):
848 430 Ft/m? + afa
azaz nyolcszaznegyvennyolcezer-négyszazharminc
forint/m? + &fa

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.
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6.

KORLATOZO FELTETELEK
6.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok onalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végso erték kialakitasat segitik!

A vagyonértekelés vagy méasolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kilénésen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
levé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek
tagjai) hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a
kommunikécio mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irésos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

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

6.2 Jogi kériilmények

Jogi természetii Ugyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozo jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozo tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotél kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok
megfeleléek és értékesithetdk és nincsenek olyan megkétések, amelyeket egyszeri eljarassal ne lehetne
tisztazni, hacsak az értékelés maskent nem emliti.

6.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink teriiletmérést, foldmérest, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizd adatszolgéltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai mereseket, illetve éplletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgélatot az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden nem végeztiink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tlilmenéen nincs
tudomasunk, ezekért feleldsséget nem vallalunk.

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

6.4 Megbizastol valé fiiggés

A vagyonertekelé a megbizasban foglalt céltol és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a
szokasostdl elter, jogszaballyal ellentétes.

Szokéasostol eltérd megbizas esetén értékelé koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

6.5 Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyoneértekelés soran az alapelveknek megfeleléen, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.

6.6 Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kozvetit6jét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
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Teényként kezelt, mas értékelb/szakertd altal készitett értékelés/szakvélemeny, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabél adodo hibakert felelésséget nem vallalunk.

6.7 Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készilltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemi valtozasokért - bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kdrnyezeti korilmények megvéltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltéré hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan
értékét befolyasoljak, felelésseget nem vallalunk.

6.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésseget nem vallalunk.
6.9 Ertékel6i figgetlenség, objektivits

Az értékel6knek személyes érdekik nem fliz6dik az értékelés targyat képezé ingatlanhoz,
partatiansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak
becsiilt értéket ad, mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevo és eladd kozti alku soran alakulhat ki.

6.10 Ervényesség

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

Budapest, 2016. december 19.
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MELLEKLETEK
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Tulajdoni lap (2016.12.16.)

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdor
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdor
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Az ingatlanra vonatkozo szabalyozas

FSZKT ovezeti besorolas:

| FPH FRinithar bmra 114 i sk rhidbreresrh lanl) meniars ssmenitven bivcalns sirishan nam hazen b il

FSZKT védelmek és korlatozasok:

FSZKT légi foto:
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Budapest Févaros telepiilésszerkezeti terve (TSZT)

A TSZT szerint az 6vezeti besorolas: Vt-V

Varoskozpont teriilet:

A kiemelt, orszagos jelentdségl igazgatasi és (izleti élet helyszineinek helyet ad6 varoskozponti teriilet nem tekinthetd
homogén egysegnek, jelentds része megtartotta lakofunkciojat, ahol a varoskozponti jellemzéket a helyenként
megjelend funkciondlis stirlisodések, vagy kiemelt intézményi funkciok jelzik, emellett a foldszinteken jelentés a
kereskedelem, szolgaltatas és vendéglatasi jelenléte. Kiilondsen erdsek ezek a funkcidk a korutak és a sugarirany(
utak mentén, valamint a kiemelt kozosségi kdzlekedés csomopontjainak kérnyezetében.

A varoskdzpont tertiletét a vilagdrokségi teriilet is érinti, ezért jelentdsége kiemelkedd. Az drokségvédelem torténeti
ertékeinek megtartasa mellett a lakossag itt tartasa érdekében a teriilet tovabbi jelents siirliségnovelését meg kell
akadalyozni. Ebbe a kategoriaba tartoznak a pesti oldalon a torténelmi varosmag teriiletei, és az ahhoz kozvetlenil
csatlakozo, a Nagykoriton kiviili sugariranyu féutak mentén induld, és a nagyvarosias lakoterilethez csatlakozo
tertiletek, melyek a Nyugati palyaudvar fejlesztési térségét is magukba foglaljak és a Keleti palyaudvar térségéig
nyulnak, illetve a Duna mentén déli iranyban a Rékoczi hidig, északra majdnem a Szent Istvan parkig terjednek. A
budai oldalon a sajatos morfologiai adottsagok kovetkeztében a varoskézpont nem képez egybefliggé teriileti
egységet. Ide soroltak a var, a budai belvaros — Margit kdrat, Bem tér, Batthyany tér térsége —, a Széll Kalméan tér és a
Déli palyaudvar kornyeéke, valamint a Moricz Zsigmond kortér, Bartok Béla ut komyezete és az egyetemi teriiletek.

A varoskdzpont tobbszintes, altalaban zartsor(i beépitési terilletén a beépitési siirliség jelenleg is magas, csak a var
teriiletén mutat alacsonyabb értéket. A terv 3,011 - 7,012 kdzotti beépitési stirliség értéket hataroz meg, mivel novelése
- a karakter megtartasa, az élhet6seg és fenntarthatosag érdekében — nem cél. A torténeti telepiiléskozpont siirliségi
értekei jelentdsen meghaladjak az OTEKban meghatarozott értéket, ezért a TSZT-ben szerepld értéke eltéro.
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ALTALANOS RENDELKEZ ESEK

n

A Budapesti VI. Ker(iletj 689 s2dmu tulajdoni lapon fel-
vett 28666 halyrajzi szdmu 1146 p terdletl, ténylegesen a
Budapest, vI., Andréssy ut 52. 82dm alatt fekvd és a

.

4

BUDAPEST POVAROS TRREZVAROS Y Oy~
KORMANY ZATA

tulajdondt képezd elterlileti ingatlanon 8116 hlz;ngatllnt a
tulajdonostérsak a 32/1969. (IX.30.) Korm. &z. rendelet gza-
bélyainak megfeleléen a jelen okiratnak és a mellékelt alap-
rajznak megfelelden ‘

t4drgashiszs z &

alakitjdk,

A Magyar Kllam, Budapest, F8vdros terézvérosi Unkorményzata
8 térsashézban 14vé és a tulajdondt képezs lakésokat, vala-
mint egyéb helyiségeket a jelen alapité cokirat rendelkezése-
inek megfelelden - természethen megosztva, a telek és a k-
z8s tulajdenban maraddé épillletrésazek k8z8s haszndlati Jogé-
val - a vevdk Bzemélyi tulajdondba kivénja adni. Ezért
kerllt sor az épilet tédrsashfzzi alakitéséra.

* 92 T 80 XYVd IT:L0 €007 TI/CT
200 14 d3-¥3L Clig @ L
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AT

11,.

KUz8s £5 KULON TULAJDON

A. Kbzds tulajdon;

A tulajdonostdrsak kozdés tulajdondban maradnak az 1. sz.
alatt mellékelt terveken feltiintetett &s a 2. mz. alatt
mellékelt miszaki leirdsban k&rilirt ingatlan xdmai szd-
mokkal jeldlt kdvetkez8 részletei:

I. Telek: 1146 m2

P;noegzintgnz

II. Pincerekeszek 56,76 m2
I1I. KozlekedSk 33.87 m2
iv. Kbzd8e taroléd _ 87,16 m2
V. K8268 el&tér 5,78 m2
Usszesen: 181,07 m2
F8ldszinten:
V1. Kapualj 27,75 m2
V1l. El&ecsacnok 57,36 m2
Viin. Folyosd 25,38 m2
IX. Life . 1,55 m2
X. Udvar 136,15 m2
X1. Eldtér 4,0% m2
7 -

ool 14X 43-¥31 CT.9 602 T 00 XVd 2T:L0 8002 TT/¢T
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VAGYONERTEKELES
LY L
w8
X1l. Lépcsbhaz 12,71 m2
X11i1. Tdrold 3,87 m2
x1lv, Moadkonyhay 17,4§ m2
XV. Légudvar 11,70 m2
Usszesen: 296,05 m2
Eé;ggegatan:
xvi. Lépcsbhdz 13,48 m2
Xv1I. K6288 WC ' 0,84 m2
e
Ussz2esen: 14,32 m2
1. emoleten:
XKVILlI. Lépcsdhdzak 48,96 w2
X1X. Folyosd 32,00 m2
XX. Pligydfolyoss 33,40 m2
XX1. Eldtér 2,54 m2
XXII. Légudvar 2,07 m2
Usszesen: 118,97 m2
1. és 11, emelet kOz8tti Szinten:
Xx111, Lépcs&hiz 13.48 m2
Xx1v. Té&roldé 9,28 m2
Usszesun: 22,76 m2
1i. emeleten:
XXV. LépcsBhézak 48,96 m2
¥ m.
XXv1. Folyosé 32,00 m2
XXvil., Fliggdfolyoss 33'40 m2
XXVIll. El&tér 3'57 2
, m
Usszesenn: 116,03 m2
Yoo LA¥ d3-¥3L CILS 892 T 00 YVJ ZT:10 g00Z TT/eT
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pree 4 -
X1, amaiatau:
-'—"_-—m .
XX1X. ' Lépcs8hizak 62,44 m2
XXX. Folyosé 32,00 m2
XXXI. Flggbfolyoss 33,44 m2
XXX1I. El&tér 1,52 m2
———
Usszesen: 129,36 m2
Paaldstérben;
xXX111, Padlaslépcss 21,12 m2
xxx}v. Lépesd m2émira fenntar-
tott teriilet 39,482 m2
XXXV, KSzlekedd sziméra fenn-
tartott terilet . 35,31 m2
XXXV1. Padléstér 50,46 m2
.""""-_ﬂ—-—
Usszesen: - 146,31 m2

XXXV1l, Alapozds és telmend falak
XXXVIII. FSdénszerkezeteok
AXXIX. Tet8szerkezetek s héjaldasok, kéménysepré jArdsx

XL. Lépcsdk szerkezete
XLI. Fligg&folyossdk Szerkezete
XLIzr. Utcal, udvari &s léguavari homlokzatok feliletkép-

zése, arkélyek szerkezeteli
XL111. K&zés helyigéyek burkeolatai, berendezései, nyilas-

z&rdéy

ALlv. Kocldtok, épiletbddoyos-&s lakatosszarkezetek

VL. Viz-és csatorna alapvezetékek a kiilsa 1llet8sé&yak
ledguzdsdig ‘

VLI Gz aiap-és felszélicvesetdkek az agyéni fogyasz-
tdsmécbk bekdtéséiy

vLirx. Méretlen ¢lektromos tévezetékek, hdzvildgitdsi h&-

lézat, £8biztosits, eloszték
VLILlI. Lift
iL. Postalé&dsk

gool JAN 43-¥81 CTL0 60 T 00 XVJ 2IT:L0 900 TT/CT
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VAGYONERTEKELES

iy

S

Az osztatlan k82868 tulajdon loooo/losoo eszmeli hdnyadbsl

B. Klidn tulajdon:

Az eyyes tulajdonostirsak kG1l8n tulajdoniba kerllnek az épi-~
lec  eyyes aaerxezet@ egységainex kivételéyel (f6dénm,
S8zerkezety fa), kénénypillér, 8tb.) mindazok a 8zerkezet)
olemek, amsliyex a2 Ordklakés (nem lakds cél-4ra 82019418 he-
lyiséy) szerves egysdgét képezik. Ezek: belgs vdlaszfalak a
Vakolattal, belsg hideg-ég meiaqpadlé burkolatok, falburko-
latok, nyildsz4ré Szerkezetek, berendezdsi-, felszerelési
téryyak, a Viz~dg Ccaatornahélézathbs) a4z 4gvezetékek, as
¢lektromos &s Yd2n818zaths] a4z Oréklakdshoz (nem lakis cél-~
jéra Bzolydls helyiséghez) tartozd fogyasitdsmérs utdni
Vezeték,

A kililén tulajoon a:z eyyasg tulajdonost&rsakat & kG388 tulaj-
Qoabdél valg hényadds | egylitt az alébbiak 82erint illeti

1./ Az 4. $z. tulajdoni 1lletBséghez tartozik az alaprajzon
1. sorszdmmay jeldle Uzlcthelyiség, mely a pincében és
4 tOidszinten, iejirateal o kapualjybs) helyezkedik w1,
8 amaly 4, eladdter, 3 iltoca. eibtar, mosdébél,
Gssresen: 4¢3 m diaprecilette, « kbubs tulajdonbel
3&»1o¢00 <ésszel, a3 ujonaun nyitande tulasdond iapon
<0bO0/A L, Lrsz. alate.

4./ A 2. Bz. tulajdoni 1lletdséyhez tartozik.az alaprajzop

25 SOrszdammey | Jeldlt Pince) raktéar, amely £11;: 4 raktir

 &ldtée, pincexegérdbél,‘6snxaaun: l4o mz alapteriilette]

& k8285 tulajdonbs) 376/1cc00 résszel, 4z ujonnan nyi-
tanad Culajdona Lapon 28866/A/2. hrsz. alatt,

Id4¥ d3-¥81 CILS 802 T 90 XV4 CT:L0 6002 TT/6T

po0R
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3./ A 3. sz. tulajdoni illet8séghez tartozik az alaprajzon
3. sorszémmal JjelSlt pincei tdrold, amely 4ll: 5
térold és 2 k&zleked8b8l, Bsszesen: 111 m2 alapterilet-
tel, a k8288 tulajdonbdi 293/1looco résszel, az ujonnan
nyitandé tulajdoni lapon 28866/A/3. nrsz. alatt.

€./ A 4. s2. tulajdoni illetdsdgnez tartozik az alaprajzon
4. sorszammal eldlt pincei trafdhelyiség, Gsszesen: 39
mZ alapterilettel, a k3z6s tulajdonbsl lo3./looco résszel
az ujonhan nyitandd tulajdoni lapon 26866/A/4. hrsz.
alate.

2./ Az 5. s2. tulajdoni illetéséghez tartozik az algp:ajzon
5. sorszdmmal jelélt pincei térold, amaly 811 5 térolé-
bél, &sszesen: )35 m2 alaptariilettel, a k&z&s tulajdon-~
bdl 353 /lovoo résszel, az ujonnan nyitandé tulajdoni
lapon 28866/A/5. hrsz., alatt.

b./ A 6. sz. tulajdoni illetdséghaz tartozik az alaprajzon
6. sorszdmmal jel&lt tsz. l/a. ajtészdmu &réklakés,
amely &1l: : szcba, e€l8szoba, konyha, kamra, Fird8szo-
bdbél, tsszesen: 87 m2 &lapterilettel, a kdz28s tulaj-
doabdl 23010000 résszel, az ujonnan anyitandé tulajdoni
lapon 286606/A/6. hrsz. alatt.

</ A 7. s2. tulajdoni illetlséyhez tactozik az alapraszon
7. sorsidmmul jeldiv sz, 1. ajtészdnu Srbklakas, amely
éul: szoba, alkov, kézlexedcd, eldszoba, konyha, kamra,
Lird8szobdbbds, Ssszesen: 79 m2 dlapterilettel, a k&zds
tulajaonbél 209 /looco réssrel, az ujonnan ayitandd tu-
lajuony lapon 3i8866/A/7. hcsz. alate.

-/
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&

./ A 8. s2. tulajdoni illetdséghez tartozik az alaprajzon
&. sorszdmmal jelslt fsz. §. ajtészdmu Sréklakds, amely
411: szoba (féleneietanj. konyna /fsz~en/, flird8szoba
/fsz.-en/, Ssszesen: 34 w2 alapterilettel, a kdz8s tu-
lajdonbél 90/i0c0cc résscel, az ulonnan nyitandé tulaj-
doni lapon 28666/A/8. hrsz. alatt. '

9°/. A %, sz. tulajdoni illetasiénea tartozik az alapknjzon
9. sorszémmal jeldlt fsz. 4. ajtésscdmu 8réklakds, amely
&ll: szoba, konyha, Lird8szobdbdl, Gsszesan: 3o m2 alap-
terlilettel, & k&z8s tulajdonbdl 79. /loooe résszel, az
Ujonnan nyitandé tulajdoni lapon 28866/A/9. hrsz. alatt

lo./ A lo. .sz. tulajdoni illetSséghez tartozik az alaprajzen
lo. sorszémmal jel&lt fsz.3. ajtészdmu Srdklakés, amely
all: 3 1/2 szoba, el8szoba, konyha, kamra, térold, fir-
aBszoba, WC-b8l, Bsszesen: 121 m2 alapteriilettel, a k&-
28s tulajdonbdl 32910000 résszel, az ujonnan nyitandé
tulajdoni lapon 28866/A/10. hrsz. alatt.

i1./ A 11. sz. tulajdoni illetdségnez tartozik az alaprajzon
11. soxsazémmal jel&lt fsa. é/c. ajtdszdmu Sr&klakéds,
Amely &ll: 2 szoba, eldszoba, konyha, kamra, tiird8szo-
bdbdl, &8sszesen: 65 m2 alapterlilettel, a k&zds tulaj-
dosbdl 172/10000 réssiel, az ujonnan nyitandé .tulajdoni
lapon 2BL66/A/11. hrsz. alatt,

la.y A.12. 82. tulajaoni illetdséyhez tartozik az alaprajzon
L4+ BOrscammal jeldlt t82.2/b. ajeészdmu Sc8klakas
a?ely dll: Z sioba, el8szoba, kézlekedd, konyna cdrolé
t§;§&aznbs, WC~b3l, &sszesen: 13 m2 alapto:ﬁléttcl, a
k8288 culajdoabdl 19340000 résszel, a2 ujonnan nyitan-
ad tulajdeni lapon 28666/A/12. hrsz. alatt.

$00 @ Li¥ dg-wiL 148 692 T 90 XVd €T:L0 $00Z TT/CT
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15./7/ A 13. sz. tulajdoni illet8ségyhez tartozik az alaprajzon
13, sorszlmwal Zeldlt fsz. 2/a. ajtészdmu oSrdklakés,
amely &ll1: 3 szoba, el8szoba, konyha, kamra, filirddszo-
bibél, Osszesen: lol m2 alapteriilectel, a kd&z&s tulaj-
donbél 267/locoo résszel, az ujonnan nyitandd tulajdo~
ni lapon 2B84u6/A/13. hrsz. alatt.

14./ A 1a. sz. tulajdoni illetéséghaz :arto;ik az alaprajzon
14. sorsz&mmal jeldlt félemalet l. ajtészdmu Srdklakéds,
amely &11: félszoba, konyhdbdl, &sszesen: 30 m2 alapte-
rilettel, a k8z8s tulajdonbdl 79 /1c000 résszel, az ujon-
nan nyitandd tulajdoni lapon 28866/A/14. hrsz. alatt.

45./ A 15. sz, tulajdoni illetdséyhez tartozik az alaprajzon
L%, sorszfmmal jeldlt 1. em. 4. ajtészdmu Brdklakés,
amely &11: 2 szoba, alkov, hall, el8szoba, konyha, filr-
ddszoba, erkély /fé) alapteriilettel/, &sszesen: 126 m2
alapterillettel, a kd&z8s tulajdonbél .33¥looco résszel,

az ujonnan nyitandd tulajconi lapon 28866/A/15. hra:z.
alatt.

16./ A l6. sx. tuiajdoni illatEséghe:z tartozik az alaprajzon
l6. sorszémmal 3jeldlt 1. em. 5. ajitészdmu 8rBklak4s,
amely &ll: szopa, eldszoba, konyha, kamra, firdSszobé-
bél, &sszesen: 51 miz aispterlilettel, a k&z&s tulajdon-
pd1 135/lcoco crésszel, ¢z ujonnan nyitandd tulajdoni
Lapoo 2ebE6/A/16. hose. aasti.

Li./ A 17. 2. tulajdoni illetSséynez tartorik a: alaprajzon
17. socszémmal jeldit l.em.7.ajtds2dmu Sréklakés, amely
4li: azoba, el&szoba, t828flilke, tira8szobdbbl, Gsszaesen
31 w2 alapterilettel, a kdz8s tulajdonbdl 82/lccoe rés-

§zel, az ujonnan nyitancd tulajdoni lapon 2B866/A/17.
hrsz. alatt. : :

800 14¥ d43-¥4L CTLS 602 T 90 XVd €T:10 8002 TI/CT
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18./ A 16. Bz. tulajdoni illet8séghaz ta;tozik'nz alaprajzon
18. sorszémmal jeldlt l.em.6.ajtészdmu Srdklakds, amely
£11: 2 1/2 szoba, nall, eldszoba, kdzlekeds, F&z8fiilke,
tlradszoba, WC-b8l, Bsszesen: 69 m2 alapteriilettel, a
k6z8s tulajdonbél 18%/lcoco résszel, az ujonnan nyitan-
ub tulajuoni lapon 28866/h/1i8. hrsz. alatt.

i%./ A 1Y. sz. tulajdoni illet&séghez tartozik az alaprajzon
15. sorszdmmal jeldlt I. em. 6/a. ajtbészdmu Srdklakés,
amely &l.: 2 szoba, elbszoba, konyha, kamra, fird8szo-
bébdl, &sszesen: Y4 m2 alapterilertel, a k&z8s tulaj-
donbél 248/locco résszel, az ujonnan nyitand$ tulajdoni
lapon 28566/A/19. hrsz. alatt.

A 20. sz. tulajdoni illetdséghez tartozik az alaprajzon

Zo. sorszdmmal jelélt I. emeleti k8nyvtdr, amely &11:
k&lcsdnz8terem, ¢ olvasdteren, iroda,, raktdr, k8zleked8
Zuhanyozd, 2 WC, erkély ,rél alapteriilettel/, 8sszesen:
318v;nz alapteriilettel, a kd&z8s tulajdonbdl 840/lcocoo
résszel, az ujonnan nyitandd tulajdoni lapon 28866/A/20
hrsz. alate.

4l./ A 21. sz. tulajdoni iliet8séghez tartozik az alaprajzon
¢l. sorszdmmal jelSlt 1l.em.8/a. ajtészamu Yrdklakis,
amaely &ll: 2 szoba, kdzlekeds, eldsrxoba, konyha, flirds-
820b&, WC-bSl, &sszesen: B9 n2 alapterllettel, a k&zds
tulajdonbdi 235/lco0o résszel, az ujonnan nyitands tu-
1854001 tdpon LEBGL/A/zl. hrsz. alatt.

22./ A de. Bz, tulajecna liletoséynez tartozik az alaprajzon
4Z.sorszdmmal jeldle Il.em.¥/b.ajtészdmu Sréklakés, amely
4all. sxoba.hall,kﬁzlaxcdé.clénzoba.konyha.kam:a.fﬁ:d&—
8zOb&bOL, Ssszesen: 7¢ m: alapteriilertel, a k8z8s tulaj-
donbdl 196 /loc0o césszel, az ujonnan nyitandd tulajdoni
lapon 28B66/A/22. hrsz. alatt.

otoly 14¥ 43-¥dl CT.LS 602 T 90 XVA PT:LO B00Z TTI/CT
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23./ A 23. sz. tulajdoni illetBséghez tartozilk az alaprajzon
23. sorszdmmal  jel&lt II.em. B8/c. ajtbszému Bréklakés,
amely &11: szoba, eldszoba, konyha, kamra, flird6szob&-
bél, &sszesen: 36 m2 alapteriilettel, a k¥z3s tulajdon-
b6l 35/1lcooo résszel, sz ujonnan nyitandé tulajdoni la-
pon 2bb66/A/23. nrez. alate.

43./ A 24, sz. tulaidoni illet8séyhez tartozik az alapra’zon
¢4. sorszémmal eldlt il.em, l2/a. ajtészdmu Srokiakds,
apely 4&ll: szoba, elészoba, f&z86fiilke, fird&szobdbdél,
Geszesen: 30 m2 alapterilettel, a k&z6s tulajdonbél
7%/lcoco résszel, az ujonnan nyitandé tulajdoni lapon
28866/A/24. hrsz. alatt.

25./ A 25. sz. tulajdoal illatdséghez tartozik az alaprajzon
25. sorszémmal jelSlt 1. em. 12. ajtészdmu 8rdklakés,
amely &li: 3 1/Z szoba, kdzlekadd, eldszoba, konyha,
kumra, fird8szoba, WC-b81, Gsszesen: l3o m2 alapteriilet
tel, a k8z24s tulajconbél 343/1coco résszel, az ujonnan
nyitandd tulajdoni lapon 28866/A/25. hraz. alatt.

26./ A 26. sz, tula-deni illet3séghez tartozik az alaprajzon
26. sorszémmal yeldlt 11. em. 11. ajtdszdmu Sroklaxés,
amely 4ll: 2 gzoba, el8szoba, konyha, kamra. térold,
flirdbszoba, WC=h3l, dsszesen: 53 m2 alapterfilettel, a
kdz8a tulajdonb&l 246/10000 résazel, az ujonnan nyitan-
d6 tulajuoni lapen 286b6/A/26. hrsz. alatt.

<i./ M 27, s2. Lulajdons illetéséghez tartozik 4z alapra’zon
27, wocschumial jeidie 41, em. lc. ajtészdmu 8réklakés,
amely &1L: 2 szoba, hall, aldszobe, F8:8fiilke, kamra,
flirdészoby, WC-bBl, 8gszesen: b3 m2 alapterillettel, a
k288 tulajavnbsl 219/ 10000 résszel, az usennan nyitan-
Gé tuldjeony lapon «EB66/A/27. hrsz. alact.
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28./ A 28. sz. tulajdoni illet8séghez tartozik- az alaprajzon
28. sorszémmal jelslt II. em. lo/A. ajtészédmu Sréklakéds
amely &11: szoba, hall, el8szoba, konyha, kamra, fiiras-
szobabdl, Hsszesan: €5 m2 alapterlilettel, a kdzds tu-
lajdonbdl 1721ccco résszel, az uvjonnan nyitandé tulaj-
aoni lapon 28866/A/28. ncsi. alatt.

2%./ A 25. sz. tulajdoni ilietBséyhez tartozik az alaprajzon
2Y. sorszémmal jeldlt 11. em. 9. ajtészému Sréklakéds,
amely &11: 2 szoba, hall, @ldszoba, konyha, kamra, flir-
dészoba, WC-b&l, &sszesen: 86 m2 alapteriilettel, a k&-
z8s tulajdonbdl 227/lcooo résszel, az ujonnan nyitandd
tulajdoni lapen 28866/A/2Y. hesz. alatt,

40./ A 3o. sz2. tulajdoni illetdséghez tartozik az alaprajzon
Jo. sorszdmmal jelSlt 1IT. em. 1¢/A. ajtészému Sr8klakis
amely &11: 2 szoba, hall, el8szoba, konyha, kamra, flir-
d6szob&b6l, Ssszesen: 67 m2 alupteriilettel, a kdzds tu-
lajcgonbél 17¥loocco résszel, az ujonnan nyitandd tulai-
doni lapon 28866/A/30. hrsz. alatt.

2l./ A 31. sz. tulajdoni illetdséyhez tartozik az alaprajzon
31. sorszdamal Jel8lt 11I. em. l4/b. ajtészému 8rékla-
k&s, amely 4)): szoba, hall, k8zlekeds, eldsz2cba, kony-
ha, kamra, fird8szobdbél, 8sszesen: 74 m2 alapteriilet~
tel, a k&z8s tulajdonbél 196/la000 résszel, az ujonnan
ayitauad tulajdoni lapon 28L66/A/3)1. nrsz. alatt.

32./ A 3Z. s¢. Cutajconi illetéséghez tartozik az alaprajzon
J¢. sorszdmaal jeldlt :11. eu. ld/c. ajuoszémpu Srdkla-
Kés, amely £1;: 820b4, eibszoba, koayha, kamra, flirds-
Bzoba, WC~bd1, &sszesen: 35 m2 alapteriletteal, a kdzds
Culajaonbdl 92/1c00o résszel, az ujonnan nyitandd tu-
lajdenx lapon 26866/A,3z. hrsz. alatt.
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33./ A 33. sz. tulajdoni illetd8séghez tartoziﬁ az alaprajzon
33. sorszémmal jeldlt I1l. em. 1B, ajtdSszdmu Sréklakés,
amely 8l1l: szoba, eldszoba, f£&28flilke, firdSszobdbdl,
tsszesen: 31 m2 alapteriilettel, a kd8z26s tulajdonbél
82/loococ réssxel, az ujonnan nyitandé tulajdoni lapon
28866/A/53. hraz. alatt.

34./ A 34. sz. tulajdoni 1lletdséghez tartozik az alaprajzon
34. sorszédmmal jeldit 111. em. 17. ajtészdmu Srdklakds,
amely &11: 3 172 sz2oba, el8szoba, k&zleked8, konyha,
kamra, flirdSszoba, KC-b3l, &sszesen: 129 m2 alapterii-
lettel, a kdzds tulajdonbdl 341/loooo résszel, az ujon-
nan nyitandé tulajdoni lapon 26866/A/34. hrsz. alatt.

35 A A5, gz.'tulajdoni illetdséghez tartozik az alaprajzon
35, sorszdmmal jeldslt I11. em. 16. ajtdszému térsbérle-
ti Srdklakds, amely &l1l:

Tarsbérlet A.; szoba, konyha, el8szoba /k8z6s haszn./,
k8zleked8 /k&z88 haszn./, el8tér ,/k8z8s haszn./, WC
/kBzls haszn./,

Tdrsbérlet HB./ 2 szoba, konyha, el8szoba /k828s haszn/
kSzleked8 /kéz28s haszn./, el8tér /k8z8s haszn./, WC
/k8268 haszn./,

14rsbériet €./ 2 szoba, konyha, tlird&szoba, el8szoba
/nézBa naszn./, kézlekecd /k&z8s haszn,./, eldtédr skiézds
bBaten./, WC. /rBi88 basz./.

Minddssiwsun: 160 mi wlapteriilettel, a k#28s tulajdon-
BélL  43% 1locco réssi2l, w2z ujonnan ayitandé tulajdoni
lapon 28B66/A/35. hcsz. alatt.

A k6285 helyisdgex mueyosztésa a kiz&rdlagosan hasznédlt

helyiségaek teriletének ardnydban tdcténik.
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36./ A 36. sz. tulajdoni illetdséghez tartozik az alaprajzon
36. sorszdmwal jeldlt 11Y. em. 15/A. ajtészdmu Srékla-
kds, amely &11: 2 s20ba, nall, eldszoba, konyha, kamrca,
flirc8szoba, WC-b&L, ¥sszesen: BS m2 alapteriilettel, a
kézds tulajeonbdi 235/lcooo résszel, az ujonnan nyitan-
aé tulajdoni Llapen 26666/A/36. hrez. alatt, -

37./ A 37. sz. tulajdoni llletéséghez tartozik az alaprajzon
37. scrszdmmal jeldlt L111. em. 15. ajtészému SrSklakés,
amely &ll: szoba, 2 félszoba, el8szoba, konyha, étkezd,
kamra, tliradszoba, WC-b8l, Ssszasen: 96 m2 alapteriilet-
tel, a kdzSs tulajdonbdl 254 /locoo résszel, az ujonnan
nyitand$é tulajdoni lapon 28866/A/37. hrsz., alatt.

386./ A 38. sz. tulajdoni illetGséyhez tartozik az alaprajzon
38. sorszammal jeldlt padléstér a tetStérben, Hsszesen:
119 m2 alaprecilettel, a k&zds tulajdonbsl 314/locoo
résszel, az ujoennan nyitandd tulajdoni lapon
28H66/A/38. hrsz. alatt.

3%./ A 39%. sz. tulajdoni illetBséghez tartozik az alapraijzon
33. sorszdmmal jeldlt padléstér a tetétérben, Ssszessn:
139 ®2 alapteriilettel, a kdzds tulajdonbél 3672f7lccco
résszel, ai ujonnan nyitenad tulajdoni lapon 28866/A/39
nrez. alatt.

“V./ A 4do. sz. tulajconi illet6séghez tactozik az alapraijzon
40. BOrszaumai jeldlt paclistér a tetStérbaen, Ssszesen:
130 @2 alapterilettel, & xBz8s tulajdonbdl 343/locoo
résszel, «2 ujoanan nyitandd tulajdoni lapon 18866/A/40
hesz. alatt.

« /-
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4l./ A 4l. sz, tulajaoai illetdséghez tartozik az alapraj-
200 4l1. sorszdmmal jeldlt padléstér a tetStérben,
Gssiesen: lol mz alapteriilettel, a k8z28s tulajdonbél
263/10000 résazel, az ujonnan nyitandé tulajdoni lapon'
<Y866/A/41. hrsz. alatt.

e

42./ A 42. sz. tulajdoni illetdséghe: tartozik az alapraj-
zon 42. sorszdmmal jeldlt padléstér a tetdtérben,
Ssszesen: 81 m2 ulapteriilettel, a k&zds tulajdonbol
214710000 résszel, az ujonnan nyitandé tulajdoni lapon
248866/A/42. hrsz. alatt.
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111.

A TULAJDONOSTARSAK EGYMAS x¥zBTTI (BELSS) JOGVISZONYA

1. A tdrsashfztulaidon egysége:

A térsashézban 16v8 lakdsck &8s & nem lakds céljéra szolgdld
helyiségek (tovébbiakban: helyiség) a tulajdonostérsak killsn-
klildn tulajdondban vannak (t&rsashdz-dréklakas).

Az épiletek azon részei, tovibbd azon berendezésel, felsze-
relésel, amelyek nincsenek kiil&n tulajdonban, a tulajdonos-
tédrsak k&z28s tulajdondban vannak. A tulajdonontirsak kézés
tulajdondban van a telek is.

A térsashiz-Srdklakds, illetSleg a kilén tulajdonban 1év8
helyiség a kozds tulajdonbsl a tulajdonostérsat megillets
hényaddal egyiitt 8n&116 ingatlan.

Az Srdklakds és a k828s tulajdonban 1évd vagyonrészek eszmei
hényada egységet képez, amalyet csak egyiitt lehet elidegeni-
teni, illetSleg mint tulajdont, Atruhzni.

2./ A birtoklés, a hasznélat és a rendelkezés djoga:

A tuulajdonostérsat a tdraashéz-&réklakés, helyiségre megil-
leti a birtokléa, a hasznélat és a rendelkezés joga.

A tulajdonostirs a kiilén tulajdondval, a kiilén tulajdenhoz
tartozd kéz8s tulajdoanra voenatkozd hényaddal egyiitt szabadon
rendelkezhet. A tulajdonjog védelmében birmelyik tulajdonos-
tdrs 8ndlléan is léphet.
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3. A kbz8s tulajdonban 1év8 telek, éplletrészek birtokldsa,
haszndlata:

Az épliletrészhez tartozéd telek és a k&zds tulajdonban 4116

épliletrészek birtoklésira és hasznélatéra - a jogszabdlyok és
hatdsdyi rendelkezések keretei k8z8tt - a tulajdonostérsak

mindegyike jogosult. E jogdt azonban egyik tulajdonostdrs’
sem gyakorolhatja a tdbbiek joghnak vagy jogos érdekeinek

sérelmére,

A tulajdonostérsak k&zgylilési t&bbségi hatérozattal ett6l
eltérden is megdllapodhatnak. A telekrész vagy valamely é&pii-
letrész kiz&rdlagos haszndlata nem védltoztat azonban a va-
gyonrészek k8z8s tulajdoni jellegén.

A tulajdonostdrsak abban is megdllapodhatnak, .illetSleg a
k8zyylilés olyan hatérozatot is hozhat, hogy ha valaki tulaj-
doni hédnyad&t meghaladd telekrészt vagy épliletrészt hasznél
kizdrélagosan, a tS8bblethaszndlat ardnydban a tébbi tulajdo-
nostérsnak téritést kell fizetnie.

4. Bpitkezds:

A tulajdonost&rs az Or8klakédsban, helyiségében @pitdsi
munkdt végezhet. Ha a munka mis Srdklakds és helyiség tulaj-
dondnak joydt vayy jogos érdekét sérti, ki kell kéxrni hozzé-
Jarulésukat.

K&z8s tulajdonban 1év8 vagyonrdszben épitkezni csak az Ssszes
tulajdonostdzrs hozzd)jdruldsdval lehet.

5. A kBz8s tulajdonban lév8 telek, épiiletrészek, berendezé-

sek, telszerelések fenntartdsdval (karbantartds, felujitds)
14r6 xoltséyek viselése:

A tulajdonostirsak az alapité okirat 1l. fajezetének A. pont
alatt felsorolt telek, épitményrészek, berandezések és fel-
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szerelések fenntartééval (karbantartds, felujitds) Jdréd
kéltséyeket tulajdoni hdnyaduk arénydban viselik.

A iazgyﬁléa tébbségi hatdrozattal ddnt a felujitdsl munkdk
tedesetének biztositdsdra s5z0lglld felujitdsi alap képzésé-
£81, melynek mértékét a hatélyos jogszabélyok hatérozzék
mey . _

A térsashdzzal kapcsolatos egyéb kiaddsok !kezeléai. lzemel-
tetési kdltség, kSziizemi dijak) a tulajdonostérsakat tulaj=~
doni hdnyaduk ardnydban terhelik.

b./ Orbklaxds (helyiséq) karbantartési, felujitdsi k&ltsé-
geinek viceldse:

A kiilbn tulsjdonban lévd 8réklakdsok (helyiségek) berendez~
2ések, felszerelések karbantartiséval, felujitdséval, pétlé-~
sédval fenntactéséval 18rd k&ltséyek az Srdklakés (helyiség)
mindenkorl tulajdonosft terhelik.

Ha a lakésbérleti vagy egyédb jogszabdlyok egyes karbantartd-
¥i, poétlisi vagy egyéb kStelezettséget a lakés, helyisdg
béri6jének, husznélbjdnak terhére dllapitanok meg, ezok tel-
jesitdésdért & tdbbi tulajdonostdrsak feleé az Sr8klakés, he-
lyiséy mindankori tulajdonosa felelifs abban az esetben, ha
az érinti, 4illetdleg befolydsclja a3z &rdklakds, helyisdg
vagy k&z8s tulaZddonban 4114 dﬁhlntxil:. berendezés dllapotdt

Ha az érdekelt tulajdonostdre kStelezettségét nem teljesitd
s a2 a t8bbi tulajdonostérs Gxdekét mérti, s szlkségam in-
tézkedéseket az drintett tulajdonostdrs terhére és k&ltsdgé-
re a k8z6s képviseld megteheti,

7. Kdads k&ltségek biztositdea:

A k8288 kdllségek biztositéshzdl a tulajdonostérsoknak kell
yondoskodni. '
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A k&z¥s képviseld hatéskdrébe tartozik kilsnbsen a kdzds tu-
lajdonban 4&l18 ‘féldrészlet, épitményrészek, berendezések,
felszerelések fenntartdséval, karbantartdsdval kapcsolatos
igyek, valamint a kdzgyiilés &ltal adott hatéskbrben a teri-
letek &s helyiséyek hasznositdedsa, tovdbbd a kSzdsséghdl
adddé mindazon (gyek intézése, amelyeket a k8zgyllés ajdt
hatéskdrdben nem tart fenn., A k&z28s képviseld kiteles az
alapité oklirat szerint a k&z8sségyet megilletd kdvetelések
beszedésérdl gondoskodni.

A k8208 képviseld az egyes tulajdonostirsakté]l utasitést el-
togaani nem k&teles. Kivinségalkat azonban meghallgatja, és

' ahcnnyihon azok a kdzdsséy Grdekaivel nem ellenkaeznek, a le-
het&séghez képest teljesitheti. Intézkedése ellen a tulajdo-
nostérs panaszdval a kozgylilés elé forduinlt. amely a k&z8s
képviseld intézkedését megvdltoztatia. .

A kbz0s képviselS kSteles a szdmadésokat a kdzgyiilés &ltal
meghat&rozott idSben (negyedévenként, félévenként) évenkéant
lezdrni és a szdmaddsokat igazolé okiratokat betekintés és
esetleyes lemdsolds végett a tulajdonostéirsak, illetdley ha
a térsashfz-kdzgyUlés pzémvizsgdld bizottségot véalaszt, a
sz8mvizsgdlé bizottslg rendelkezésére bocsétani. A k8zgylilés
elétt a szémadésnak fel kell 8lelni az dsszes bevételeket és
kiaddsokat. A bevételi forrdsokat, kiil¥ndsen a tulajdonos-
tdrsak dltal befizetett hozz&jdrulds &sszegét és az ezekb8l
tennéllé hétralékot, tovdbbd a kiad&sok részletezését. A
szdmaddsok jévahagyAsa és a k&z8s képviseld részére a fel-
mentvény megadéisa tdrgydban a minden évben legalébb mdrcius
hé véydig megtartandd kdzgylilés hatéroz.

A k&zdas képviseld képviseli a tdrsashlzk8zdsséget harmadik
szenélyekkel szemben, valamint a. biréségok &s més szervek
eldtt,

L] / .
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A k&z8s képviseld - a t&rsashdzkdzdsség (igyeiben. eljérva -~

& tulajdonostdrsak nevében jogokat szerezhet és kdtelezett-
ségeket véllalhat. A k8z8s képviseld emlitett Jjogkdrének
korldtozasa harmadik személyekkel szemben hatdlytalan.

A k8288 képviseld képviseli a térsashdzk8zdsséget az alapitd
okiratban, valamint a kdzgyiilés hatérozataiban megdllnpltatt.
kételezettségét nem teljesitd tulajdonostérs ellen inditott
biréséyi eljdrésban, tovébbd akkoer is, ha valamelyik tulaj-
donostdrs a kdzgylilési hatérozat érvénytelenségének megdlla-
pltésa irént inditott pert.

A k&z8s képviseld a tirsashézkdzlsség képviseletével lgyvédi
munkakdz8sséget is megbizhat.

Ha a térsashiz hdzfelligyeldt vagy fitdt alkalmaz, & hézfel-
Uyyeld és fitd munkdltatdja a k&zds képviseld.

lo. Egyéb gendelkezések:

A tdrsashdztulajdon megsziintetdsét be kell jelenteni az in-
gatlannyilvéntartdst vezetS azervhez.

A tdrsashdztulajdonra az 1977. évi 1ll. sz. Tvr-ben, valamint
@z alapitéd okiratban nem szabdlyozott kérdésekben a Polgéri
Térvénykbnyv rendelkezésel az irdnyaddk.

Az alapité okirat hatdlya kiterjed a tdrsashéz mindenkocri
tulajdonostécrsaira, illetSleg azok jogutbddaira.

Az alapitd okirat hatdlybalépése utdn a jSv8ben kdzds tu-
lajdonba keriil mindazon épitményxész, berendezés és felsze-
relés, amely az 1977. évi 11. sz. tvr. és az alapitd okirat
rendelkezésel szerint k828s célt szolgdl és létesitése meg-
felel a kGz26s tulajdonra vonatkozd szabdlyoknak.

ozo@ 14N d3-¥31 CTLS 68T T 80 XVJ 9T:L0 800Z TT/CT
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Tulajdonostdrsak ezen okiratban megdllapitott tédrsashéztu-
lajdoni viszonybSl felmeriilt perek elddntésére kik&tik az
ingatlan fekvése szerint illetékes birdsdg kizdrdlagos ille-
tékességét.

11. 1lletékfizetési kStelezettségre vonatkozd u a8

Ezen alapité okirat tulajdonjog d&truhdzdst nem tartalmaz,
minden tulajdonostérs olyan tulajdoni hdnyaddal rendelkezik
az alapitds utdn, mint amilyen a térsashdéz alapitdsa eldtt
tulajdoniban volt.

2803 NOY 1 g

Bud&pﬁﬂto 1993, sisnaicacisosns

A tulajdonos képviseletében:

kezeld
':gl lé%i!mwelta:
: -420-373
lUgyvéd
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Alapteriileti kimutatas

Alapteriilet-kimutatas 2
Helyiség megnevezése | Alapteriilet | Padioburkolat % Redukalt teriilet
kolcsonzoerem 4395 parketa 100% 43,95
clvastierem 2563 parketa 100% 25,63
olvasiierem 2179 parketa 100% 2179
olvasdterem 4333 parketa 100% 433
olvasiterem 4346 parketa 100% 4346
olvasdterem 34,67 parketa 100% 3467
olvasdterem 40,39 parketa 100% 40,39
iroda 37,56 parketa 100% 37,56
raktar 730 parketa 100% 7,30
koziekedd 473|  keramialap 100% 473
zuhanyzd 585  keramialap 100% 5,85
wc 1,10 keramialap 100% 1,10
we 105|  keramialap 100% 1,05
erkély 1440  keramialap 50% 7.20
Teljes alapteriilet: 325 m2| Redukalt netto alapteriilet: 318 m2

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

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Ertékelési modszerek Erték (Ft)  Silyozas (%) s""“‘:; fuim
Piaci 6sszehasonlitd elvii 269 800 000 Ft 100%| 269 800 000 Ft}
Hozam alapi megkozelités 199 900 000 Ft 0% 0 Ftl
Netto potiasi koltségszamitas 0 Ft 0% 0 F
Végsé forgalmi érték kerekitve: 100%| 269 800 000 Ft|

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 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
A felépitményes ingatlan forgalmi meghatarozasa piaci 6sszehasonlito modszerrel
Megnevezés 1 2 3.
Ingatian cimek B"“”“;';:' u"'“lm W Bp Vi Angrassyieas. | BV Bﬁ’;m @ | Bp VI Bapauca2e
Adat d3uma 2018 + december 15. 2016 + december 19 2016 + december 15.
Adat forrasa wre: ingatan com 21460680 | www ingatan com 21931555 | www ingatan com 22063151
Adasvételi / kinalati ar (Ft) 480 000 000 Ft 99 200 000 Ft 695 000 000 Ft
Kinalat miat korrigat ar (FY) mmr:g:m 432000 000 Ft 89 280 000 Ft 625500 000 Ft
Entlethelvios
318 m2 430 m2 114 m2 655 m2
alapteriilete (m?)
Telek erilet (m') 0m2 0m2 0m2 82T m2
Fajlagos ar (FUn?) 900 000 Ft 783 158 Ft 954 962 Ft
miemiék épuletben, luxus iroda, épllet és az - ; : ; .
- teiris S & tefes kori N.m,mhmsban lrodahaz:akes ingadanon,
konyviarként mukodo iroda | felljioz, miemlek épuietben o
Ertékmodosito tényezok
Jogi jelleg abeE: albesit albetét telkes ingatan
Korrekcio mérgke 0% 0% 0%
Keriileten beliili : 2 =
< kézpons hasonid kedvezGienebb kedvezGsenebb
elhelyezkedés
Korrekcio mérgke 0% 20% 15%

: x e 1 ; 1 : 2
Korrekcid ménéke 0% 0% 5%
Redukalt alapteriilet (m%) 318 m2 nagyobb kisebb nagyobb
Korrekcid méréke 10% -10% 15%
Miiszaki allapot felijtandd it felljiot felljior
Korrekeid ménéke -10% -5% -10%
Parkolasi lehetdség kozZerieten hasonid hasonkd ingatanon beiid
Korrekcid mérgke 0% 0% 5%
Hasznalat, funkcio kdnywviar kedvezGbb kedvezdbb kedvezibb
Korrekcid ménéke -5% -5% -5%

Onallé telek om2 nincs nincs van
Korrekeid ménéke 0% 0% -15%
Elhelyezkedés emelet emelet emelet szabadonalld 6nalid épiret
Korrekcid méréke 0% 0% -5%
Infrastruktura " - 2 it
(kozmii-ellatottsag) Gsszkozmuves GsszkOzmuves Gsszkzmuves GsszkGzmuves
Korrekcio mérigke 0% 0% 0%
_Konekuo a w'zsgalt : 5% 0% 5%
ingatlanhoz viszonyitva

Korrigak fajlagos ar (Fiim’) 848 457 855 000 783158 907 214
Korrigak ar (F1) 269 809 393 fajagos nm ar x helyiség alapterilet

Az ingatlan forgalmi

o i 269 800 000 Ft

értéke kerekitve (Ft)

1013 Budapest, Attila Gt 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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2.

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL

Az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Az ingatlan bérleti dijanak meghatirozasa piaci 6sszehasonlitdo modszerrel

Megnevezes 1. 2 3
. Budapest, VI. Andrassy (252, —_— I Bp. VI. Andrassy ia
Ingatian cimek Lda. Bp. VI. Andrassy it 43 Bp. V1. Andrassy @7 :
Adat dZuma 2016 + december 19. 2016 +december 15, 2016 + december 15.
Adat forrasa i ingatan com 21460680 | www ingatan.com 22261064 | www.ingatan.com 21291102
Ingatian tipusa konyvtar iroda iroda szalon
Realicait | kinalat Diriet
= i 1890 000 Ft 1099 350 Ft 708 660 Ft
dij (Ftho) — —
Korrigat béries 6 i m'fo%m ——" 1701000 Ft 989 415F1 637 794 Ft
318 m2 430 m2 251 m2 130 m2
(o)
Telek teriiet (m2) Om2 Om2 Om2 0m2
i 31544 Ft 3942 Ft 4906 Ft
(FUm'mé)
— 1882-ben texer beépiéskor |patnas szalon, mely irodakénd]
Sz eiris g : s iroda, tefeskirien | ldalakin® modern iroda, 150 &5 hasznatha, luxus
3 mm'm F- 'gimda feligiva m2-es erasszal (10%-al burkolatok, uveg feiuletel
vetem fgyelembe) tikorrel
Ertékmodosité tényezok
Jogi jelleg albesit albesst albetit albetét
Korrekcid 0% 0% 0%
2 kozpond hasonio hasonio hasonio
elhelyezkedes
Korrekoo 0% 0% 0%
Korrekad 0% 0% 0%
Redukalt alapteriilet (m") 318 m2 nagyobb kisebb kisebb
Korrekcid 10% -5% -10%
Miiszaki 3iL lands P T =
Korrekeid -10% -5% -10%
= = P : | > ;
Korrekoio 0% 0% 0%
Hasznalat, funkcio konyviar kedvez25bb kedvezdbb hasonid
Korrekoid -5% -5% 0%
Telek méret 0m2 hasonié hasonid hasonid
Korrekcid 0% 0% 0%
Kozteriileti kapcsolat /
emelet emelet emele emelet
elhelyezkedés
Korrekcio 0% 0% 0%
Infrastruktura = - ATy & <
£ Gsszkozmives Osszkozmuves Gsszkozmives GsszkGzmuves
(kozmi-eliitotisag)
Korrekcid 0% 0% 0%
(Osszes korrekeid 5% 15% -20%
; i el 3547 3367 3351 3925
(FYm/né)
z Eg 5) 1128 058
ingatlan .
AZTIgHD. 1128000  |Fvhe 13536000  |Ftiev
bérleti dija
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Tokésitési/hozam rata 6sszetétel becslése
Tokeésitési/lhozam rata 6sszetétel becslése

Megnevezés datum | érték (%)

BUBOR 12 h6 20161219  0,480%)
tranzakcios koltségek 2016.1219]  0,500%)
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 2,500%'
tipus kockazat iroda 1,250%'
regionalis kockazat Andrassy it 1,500%)
Hozam rata 20161219  6.230%)

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével
évi teljes bevétel 13536000 |-Ftév
veszteség (kiadasi, behajtasi) 8,00%
tokésitési rata: 6,230%

Tokésitett forgalmi érték 199889567 |-Ft
Kerekitett forgalmi érték: 199900000 |-Ft
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Az albetét belsé tereinek kialakitasa
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épiilet homlokzata, kérnyezete
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Horvath Gyoragy okl. magasépitd izemmémok, okl. ingatiangazdalkodd-ESSEC, okl. ingatlanvagyon-értékeld és kozvetitd
igazsagugyi ingatlanforgalmi szakértd IM 4847/1996

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath Gyérgy igazsagiigyi ingatlanforgalmi szakértd nyilatkozom, hogy a (z)
Budapest V1., Andrassy ut 52. |. emelet 4/a.. szam alatti, 28866/0/A/20 hrsz.-u,
a Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban 1&v8, egyéb helyiség megnevezési ingatlan vonatkozasaban Szabg

Gaborné ingatlanvagyon-értékeld az ingatlan vagyonértékelését a szakmai eldirasoknak megfeleléen, valamint a BFVK Zrt.
kialakult gyakorlata alapjan allitotta dssze.

Az ertékbecslés soran felnasznalt 6sszehasonlitd adatokkal és az azokbél alkalmazott értékelési modszerrel és az értékelég
soran levont kovetkeztetésekkel egyetertek, az értékelésben megallapitott forgalmi értékek a szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhato mérték, realis forgalmi érteket tartalmazzak 2016. december 19.-én érvényes arszinten:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 269 800 000 Ft + afa
azaz: kétszazhatvankilencmillio-nyolcszazezer forint
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, + dfa
kerekitve (az alaptertiletre vetitve):
848 430 Ft/m? + 4fa
azaz nyolcszaznegyvennyolcezer-négyszazharminc
forint/m? + &fa

osszegben.

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

Budapest, 2016. december 19.

Horvath Gyorgy
okl. magasepitd lizemmérndk
okl. ingatlangazdalkodo-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-értékel6 és kozvetito
igazsagligyi ingatlanforgalmi szakeérté
eng. szam: IM 4847/1996






