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Az értékelés azonositoja: B/17/U/28

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

|20i6.02.01. .

a 1088 Budapest, Szabo Ervin tér 3. 9. emelet. szam alatti,
36750/1/A/10 hrsz.-ti, a Budapest Févaros Onkormanyzata
132/496 tulajdonaban lévd, 10 db teremgarazshely megnevezésii ingatlanrdl.

2017.02,03.

Az ertékelés harom eredeti példanyban készllt, ami példanyonként egy elblapot és 32 szamozott oldalt
tartalmaz a felsorolt mellekletekkel egydtt, tovabba a mellékletek utan csatolt igazsagiigyi ingatianforgalmi
szakertdi nyilatkozatot!
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VAGYONERTEKELES 1088 Budapest, Szabé Ervin tér 3. 9. emelet. (hrsz.: 36750/1/4/10)
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VAGYONERTEKELES 1088 Budapest, Szabé Ervin tér 3. 9, emelet, (hrsz.: 36750/1/4/10)

ERTEKELES| BIZONYITVANY.-VEZETOLOSSZEFOGLALO

Targy. a 1088 Budapest, Szabo Ervin tér 3. 9. emelet. szam alatti, 36750/1/A/10 hrsz.-ti, a Budapest
Févaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban lévd, teremgarazs megnevezésii ingatlan értékelése.

Elvegeztiik a targyi ingatlan ertekeléset es tenymegallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk ossze.

A megbizas adatai

Megbizd: BFVK Zrt. Ingatianhasznositasi Irodaja
Az értékeld neve: BFVK Zrt.
Az értékelés érvényessege: 2017.02.03. B
T — az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, értékesitesi
Az értekelés celja szandék érdekében
Helyszini szemle id6pontja: 2017.02.01.
Alkalmazott modszerek: piaci 6sszehasonlito modszer, hozamszamitas madszere
Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti teremgarazs
megnevezése: -
Az ingatlan fizikai megjelenese: teremgarazs -
Az ingatlan _n_yllyg[}t_a_rtasr cime: 1088 Budapest, Szabo Ervin tér 3. 9. emelet.
Az ingatlan helyrajzi szama: 36750M1/AM10
. Ertékelt: 132 m?
4 2
Epulfi’.-bfhelwseg f[aptem!ete. .Teljes 907 m {a kzds teriiletekkel egyiitt 241 m?)
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzata; 132/496
Ertékett ingatianrész: 10 db teremgarazs hely -

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 36 000 000,- Ft
azaz: harminchatmillié forint
(28 346 000 -Ft +4fa)

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 3 600 000,-Ft/db
kerekitve: azaz harommillic-hatszazezer forint/db

kiztt elszamolnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az Afa kimek.
A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

Az értekelés csak egységes egeszkent kezelhel(, abbol reszeket kivenni, és azokat magukban ertelmezni
nem lehet. Az ertekelesben szerepld részadatok dnalldan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végsd érték
kialakitasahoz készliltek!

1013 Budapest, Attila 0t 13/a. | levélcdm: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefor: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bivichu | www.bfvichu
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VAGYONERTEKELES 1088 Budapest, Szabo Ervin tér 3. 9. emelet. {hrsz.: 36750/1/A/10)

Feladatunkat képezte az ingaflan forgalmi értékének meghatarozésa. Az értékeléssel kapcsolatos
megjegyzéseink:

A tarsashazkeént mikodo Parkolohaz foldszintien OMV benzinkdt (izemel. Felette (eltérd madon) 10 szinten
helyezkednek el a parkolohelyek, melyek cégek illetve maganszemélyek tulajdondban &llnak. A
szemelygépkocsival torténd behaitas, illetve a személybejaratnal torténd bejutas kizérdlag beléptetd kartyaval
tortenhet.

Az ertékelés soran vizsgéltuk a parkolohaz elhelyezkedését, megkozelitését valamint a parkolohelyek
elhelyezkedesét, hasznalhatosagat az épileten belil.

Az értékelt teremgarazs helyek a IX. emeleten talalhatok. A belmagassag 2,2 m.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci szamitasi modszer és a hozamszamitasi modszer
atlagat fogadtuk el, mivel az igy meghatarozott érték kozeliti legjobban az ingatlan reélis értéket.

A tervezett izemeltetési és szolgaltatasi szerzéidésben foglaltak szerint a havi kéltségek dsszesen: 8 949 ,-Ft
(ebbdl kozos kis: 222 -Ft, (izemeltetési dij: 6 360,-Ft+afa, felljitasi alap: 650,-Ft)

Budapest, 2017.02.03.

Budapest Fivargs

. Vagyonkezels ki
Zarthriien Mifks s ot

dd i{észvénytdrsaség
e ~
Csendes Edina

aho Edit
i g ;. ingatlanvagyon-értékeld
Ingatlannyilvantartasi-, es ertékelési Irodavezetd Néviegyzékszam: 149112007
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VAGYONERTEKELES 1088 Budapest, Szabd Ervin ter 3. 9. emelet. (hrsz.: 36750/1/A/10)

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja

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

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta:

Beszereztiik:

Tulajdoni lapot.

Helyszini szemle:

-anfén helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fenykeépfelvételeket keszitettiink es régzitettik
az ingatlan termeszetes es fizikai jellemzdit, allapotat értekbefolyasolo adottsagait.

2. AZINGATLAN KORNYEZETE

2.1  Elhelyezkedés, szomszédos ingatlanok
Budapest VIll. keriilete:

Budapest VIII. keriilete Budapest egyik pesti oldalon fekvd kerlilete. Budapest VIII. kerlletének hagyomanyos
elnevezése, melyet a keriileti dnkormanyzat is hasznal: Jozsefvaros. Nevet Il Jozsef utan kapta, 1777-ben.

Eszaknyugatrf}l a VIl kerillet, eszakrol a XIV. kerilet, keletrdl a X. kerllet, délnyugatrdl a 1X. kerllet, vegul
nyugatrél az V. kerlilete hatarolja.

A kerllet belsé es kozepso része a tomegkozlekedessel legjobban ellatott budapesti teriletek koze tartozik. A
metron kival itt van a Keleti palyaudvar, Magyarorszag egyik legfontosabb személypalyaudvara, valamint a
tortenelmi  {ma mar nem  mikodd)

Jozsefvarosi palyaudvar. [Pt L0

Kozvetlen kdrnyezet, megkozelithetoség

Az ingatlan az V. kerillet és a VIII. kerilet S0 i P
hatarahoz kbzel, az 1995-96-ban létesilt W ey, :

parkolohaz és benzinkdt épiilet 9. emeletén oo e w o

helyezkedik el. s d;.

Megkozelitheté  tomegkozlekedéssel — SORUNRC - | i .

metroval, villamossal, busszal — valamint '

aépkocsival. Parkolni a parkoldhazban, illetvie ~

a komyezd utcakban Iehetseges, de

mindenhol fizetd dvezet. Gepkocsival a Kalvin ter felol érkezok az UlIGi (trol bal kanyarral az OMV kat elétt
elhaladva kanyarodhatnak a Baross utcabol a bejarati sorompohoz. A nagykorit feld| érkezdk az UlIdi at, illetve
a Baross utca feldl kizelithetik meg. Kihajtas az Ulléi it feléli oldalon.

1013 Budapest, Attila ut 13/a, | levélaim: 1253 Budapest, PL. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvichu | www . bivichu

5.



VAGYONERTEKELES

1088 Budapest, Szabo Ervin tér 3. 9. emelet. (hrsz.: 36750/1/A/10)

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1 Ingatlan-nyilvantartasi és egyeb adatok

Ingatlan természetbeni cime:

1088 Budapest, Szabo Ervin ter 3. 9. emelet.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Helyrajzi szama:

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Megnevezese;

Funkcié a valosagban:
Epiilet/helyiseg alapteriilete:

1088 Budapest, Szabo Ervin ter 3. 9. emelet.
36750/1/A10

Budapest Févaros Onkormanyzata 132/496
teremgarazs

teremgarazs

132 (a kozos teriiletekkel egyutt 241) m?
10 db teremgarazshely

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,

széljegy:

3.2 A felépitmeny(ek) jellemzoi

allapot
Epitési éve: 1996 ]
Alapteriilet: 132 (a kdzds terlletekkel egyitt 241) m2 -
Emelet: a parkolohaz 9. emeleten talalhatok az ertekelt teremgarazs helyek
Parkolés: a kérnyez6 utcakban, mindenatt fizetds
Alapozas: vasbeton coldpalap 116
Teherhordo szerkezet:  vasbeton jo -

Lépcsdhaz, lépcsdk:

ketkarl vasbeton lépcsd, pihendvel, femszerkezetl | j6
korlattal, mazas keramia burkolattal

Lift: két B személyes (630 kg) lift e

Nyilaszarok: femszerkezetek, 1 retegli tvegezessel gyenge-kozepes
Padozatok: aszfalt, a lépcsiter mazas keramia jo

Feliiletképzés: festett fal kGzepes

Vilagitas: ) fénycsd armatura kizepes -
Beosztas: teremgarazs helyek, kozlekedd terilet, lépcstér jo

_Jelenlegi hasznositas:

teremgarazs

Egyéb:

A Téarsashéazként mikoddé Parkoldhédz foldszintign OMV benzinkit (zemel.
Felette (eltéré modon) 10 szinten helyezkednek el a parkolohelyek, melyek
cégek illetve maganszemélyek tulajdonaban allnak. A szemelygepkocsival
torténd behaijtas, illetve a személybejaratnal torténd bejutas kizarolag beléptetd
kartyaval torténhet.

Az értékelt teremgarazs helyek a IX. emeleten talalhatok. A belmagassag 2,2 m.

A tervezett (izemeltetési és szolgaltatasi szerztdesben foglaltak szerint a havi
kiltségek Osszese: 8 949 -Ft

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levéleim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-maik: bfvk@bivichu | www bfvichu

B,



VAGYONERTEKELES 1088 Budapest, Szabo Ervin ter 3. 9. emelet. (hrsz.: 36750/1/A/10)

3.3 SWOT analizis

er6ssegek ____ gyengeseégek
e |0 elhelyezkedes ¢ oz épiilet karbantartasanak koltsége
e 0 infrastrukturalis ellatottsag e aleremgarazs helyek elérése és mérete
e kétnagy forgalmu (Ot talalkozasanal van » ablakok
lehetéségek veszelyek
e berbeadas e 2 foldszinten Uzemelé benzinkat tlz- es
- robbanasveszelyes A

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

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

Lehetdségek: kilsc tényezdk: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket.

Veszélyek: kulsG tenyezOk: olyan korlatok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

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

FAJTAI:
Piaci forgalmi érték

Az a becslilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandosagot mutatd
vevd és egy hajlanddsagot mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevekenységet kovetd flggetlen
tranzakcio kereteben, ahol a felek tajekozottan, konultekinten, kenyszer nelkil jartak el.

Specialis feltételezések miatti eltérések

Legmagasabb &5 leajobh hasznalat szerinti érigk

Egy ingatlan ésszerlien lehetséges és torvényes hasznalata, amely fizikailag lehetséges, megfeleloen
tamogatott &s pénzigyileg megvaldsithato, és amely a legmagasabb értéket eredményezi.

Alternativ hasznositasi érték

Az alternativ hasznalati erték az ingatlan piaci értékét jelenti, melyet a jelenlegi hasznalat folytatasanak
feltetelezese nélkiil allapitanak meg.

Kényszereladasi érték

Az az Osszeg, amelyert egy ingatian megszerezhetd egy, az ingatlannal valo rendelkezes tekintetében barmely
okbol kenyszerhelyzetben levd eladotol.

1013 Budapest, Attila 0t 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax; 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bivichu | www. bfvich
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VAGYONERTEKELES 1088 Budapest, Szabs Ervin tér 3. 9. emelet. (hrsz.: 36750/1/A/10)

nem.sériilnek. llyen eltérd értékelési alapok hasznalatara a torveny eldirasai vagy a korllmenyek alapjan,

illetve a megbizd Utmutatasai alapjan lehet sziikseg, amikor a piaci erteket alatamaszio feltetelezesek nem
mindsitettek, vagy azokat nem lehet teljesiteni. Az eredmeny a piaci értektdl eltérd érték lesz.

Meltanyos értek

Az az érték, amely egy eszkoz ertékesitése soran kaphato, vagy egy kotelezettség atadasakor fizetendd
dontésiket sajat celjaiknak megfeleloen meghozo, az dsszes relevans tényt telies mértékben ismerd és
hajlandosagot mutato felek kozotti szabalyos tranzakcid keretében. A méltanyos érték altalaban ingatlanok
értékelési alapjaul hasznalhatd, leginkabb meghatarozott resztvevdk kozotti tényleges vagy lehetseges

tranzakcié soran, nem pedig lehetseges ajanlattevik szélesebb korli piacterét feltételezve. Emiatt gyakran
eredmenyez az ingatlan piaci erteketdl eltérd értéket.

Ugyanez szamviteli celok esetén:

Kifejezetten a Nemzetkdzi Pénzlgyi Beszamolasi Standardok altal hasznalt kifejezés, amelynél jollehet a piaci
ertek telies meghatarozasaval Osszehasonlitva kisse lazabbak a feltételezések, gyakran a piaci értékkel
azonos eredmenyt kapunk: az az erték, amely egy eszkdz értékesitése soran kaphatd, vagy egy kotelezettség
atadasakor fizetendd, az értékelés napjan a piaci szerepldk kozott torténd szokvanyos tranzakcid keretében.

Specialis érték

Olyan ertek, amely figyelembe vesz olyan jellemzdket, amelyek egy specialis vasarld szamara meghatarozott
erteket képviselnek.

Ertékcsdkkent potlasi kdltség

Az ertekesokkentett potlasi koltség egy vagyontargy annak korszerd megfeleljével vald helyettesitésének
folyd koltsége, levonva az Gsszeghdl a fizikai allagromlas, az avulas és a sziikséges javitasok koltsegeit,

Eldszereteti értek
Valamely vagyontargy szubjektiv érteke, amelyet szemelyi, erzelmi okok alapozhatnak meg.
Konyv szerinti érték

A szamvitelben hasznalatos fogalom. Az adott alloeszkoz konyvekben nyilvantartott, fordulonapi ertéket jelenti.
Kiszamitaskor a bruttd értekbdl levonjak a szamviteli szabalyok szerinti, a forduldnapig kiszamitott
amortizaciot. Vagyonértékelési célokra csak korlatozottan alkalmas.

Hasznélati érték

Kényvelés altalanos szabalyai szerint a hasznélati érték az a maximélis pénzosszeg, amely a vagyontargy
folyamatos mlkodtetesebdl (optimalis birtoklasabol) es a vegso piaci eladasabol szarmazik.

Legjobb hasznositas szerinti érték

A legértékesebb és legjobb hasznositas meghatarozhatd, mint egy Ures foldteriletnek vagy egy beépitett
teleknek olyan esszer(, lehetseges és torvényes hasznalata, amely gyakorlatilag megoldhato, kelléen indokolt,
penziigyileg megvalosithato és a legnagyobb érteket eredményezi. A négy feltétel, amelynek a legértékesebb
és legjobb hasznositasnak meg kell felelnie, a jogi engedélyezhetdséq, ayakorlati kivitelezhetdség, pénzlgyi
megvalosithatosag és maximalis nyeresegesség.

Egyéb (hasznalati jog ertéekenek meghatarozasa)

Hasznalati jog érték nem mas, mint az ingatian korlatian hasznalatabol szerezhetd gazdasagi elony értéke.
Feltetelezett forgalmi érték

Azt az érteket fejezi ki, amit forgalomképessege esetén er az ingatlan.

1013 Budapest, Attila 4t 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6, | telefon: 36 1 3252 400 | fax; 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bivichu | www.bfvichu
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VAGYONERTEKELES 1088 Budapest, Szabo Ervin tér 3. 9. emelet. (hrsz.; 36750/1/AM0)
Kivalasztott értek

A megbizasban meghatarozott cél érdekében az értékeldi modszerek kizil kivalasztjuk a legmegfeleldbb (ek)
et,

MODSZEREK:

Az értekelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Europai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készillt. Magyarorszagon az ingatlanértékeles modszereit a terméfoldnek nem mindsuld ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (V1Il.11.) PM rendelettel médositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS |avaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel kdzelithetd meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésen alapulo eriekeles elsOsorban mar megtdrtent, konkret és ismert
adasvételilbérleti igyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztesevel,
dsszehasonlitasaval torténik.

A madszer 6 lepesei:

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanck kivélasztasa, adatainak elemzése.

Fajlagos alapértek meghatarozasa.

Ertekmadosito tényezok meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték madositasa, fajlagos érték szamitasa.

Vegsd erték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

oo fa by — —

s Az Gsszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanckat tartalmazo alaphalmazban kell elvegezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

o A7 elemzéskor az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, &s ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értekformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kilonbozd
ertekformak es jogok kozott korrekcios tenyezdket kell alkalmazni. Az Gsszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ado nelkul kell figyelembe venni.

Az elemzett Gsszehasonlito adatokbol kell az alaperteket meghatarozni. Ez az alapertek fajlagos érték,
altalaban teriletre (négyzetmeterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérdszamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, karhazi agy, szallodai agy stb.} is alkalmazhatoak.

«A vizsgalt ingatlan értekenek pontosabb meghatarozasa ertekmodosito tenyezdk figyelembevetelevel
torténik. Ertékmadosito tenyezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tenyezd vehetd fel, amely az
osszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd.

Az értékmaddosito tényezdk kdzil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Mszaki szempontok

Epiteszeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas

oo O 00 00
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e wbz eriékelesben.az erekmodosito tenyezik kozil az ereket jelentdsen befolyasolakat fel kell tintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmodosito hatasukat szamszerlien is meg kell hatérozni. Az
értékmodosito tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alaperteket.

«Az ingatlan forgalmi értéket a fajlagos alapertek értékmodositasa utén kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzatakent kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozo dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kildn-killén is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldterilet es a felepitmenyek kilan is ertekelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alap( megkdzelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovdbeni hasznainak s az ezek megszerzése érdekében
felmer(ld kiadasok kildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az erteket. Az ertek megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beltle szarmazo tiszta jovedelmek jelenérteke. Az
értékelésnél az ingatlanck funkcioja melletti optimalis berbe adhatésag adatait hasznaljuk fel, A hasznositasbol
szarmaz( rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlitd adatokbol korrekcios tényezdk alkalmazasaval
teriiletegységre vetitett fajlagos bérleti alapérteket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevetelekbdl
levonjuk a bérdre &t nem héarithatd, rendszeres kiadasokat es a kihasznalatlansagbol adodo atlagos
bevételkiesest. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokeésitesi rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcitja alapjan - az adolt ingatlantdl, mint befektetéstd| a piaci szerepldk
altal elvart megterilési rataval egyenld.

Nettopotlasi kéltsegszamitas

A nettopotiasi koltségszamitas lényege, hogy az ingatlan Ujra-eldallitasi koltsegebdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idd milasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozd foldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbe a tényleges piaci

viszonyokat. Epités alatt lévd, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezesre.

A modszer f3 lépései;
1. Atelekertek meghatarozasa.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi kdltsegenek meghatarozasa.
3. Awvulasok szamitasa.
4. A felépitmény Ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekertekkel vald
Osszegzese.

1: A foldterilet értékét annak Gres Allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld modszer, vagy kiildnleges esetben a hozamszamitason
alapuld médszer szerint,

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az ertékelés idépontjaban a
meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és mliszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatoak lennének. Az Ujraepitesi koltsegben a meglévd szerkezetek
véltozallan Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, figgetlendl azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi es az Ujraepitesi koltseg egylttesen: Ujra-eldallitasi koltseg.

Az Gjra-eléallitasi koltségen minden ténylegesen felmerild koltseget kell erteni. Ezeket a koltsegeket a
tenyleges epitesi piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet Gjra-elallitasi kdltségébe az épliletgépeszetet és a belstepiteszeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zami.

Az Ujra-elallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.
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_Az ingatlan_megepitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti erékebél indexaldssal
levezetett Ujra-eldallitasi ertek csak kiveteles esetben fogadhato el llyen eset lehet, ha az ingatlan
nehany even belul készult el, &s ha a bekeriilesi kdltsegeket megbizhatoan dokumentaltak.

3. Az avulas az idd mulasa miatti értékesdkkenés, Harom o eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kdrnyezeli avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4, Az Ojra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csdkkentve és a telekertékkel ndvelve adodik eredmenyll a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

5. AZ ERTEKELES SORAN ALKALMAZOTT MODSZEREK, MEGALLAPITASOK

Jelen értékelésben a piaci Gsszehasonlito-, és a hozamszamitas modszereket alkalmazzuk az alabb
részletezettek szerint.

5.1 Piaci 6sszehasonlitc modszer
A piaci dsszehasonlito modszert az ingatlan értékének és bérleti dijanak meghatarozasara alkalmazzuk.

Az osszehasonlito adatok keresese soran elsd lepésben adatokat gyijtottink az ertekelendd eszkozhoz
hasonlo alaphalmazt kepezve, vizsgaltuk a Tarsasagunk altal, valamint a helyi Onkormanyzat altal ertekesitett
ingatlanok adatait. A vizsgalat soran kider(lt, hogy az értékelt ingatlannal 6sszehasonlithatd publikus adat nem
all rendelkezésre, ezért vizsgalatunkat kiterjesztettilk az érfekelés iddpontjaban a nyilvanosan elérhetd
forrasokbaol szarmazo kinalati adatokra is (eltekintve az alsd és felsd szelstertekektal).

Az igy kapott dsszehasonlitd adatokat elemeztik, dsszevetve a targyi ingatlan paramétereivel, gondosan
mérlegeltiik az értékmodositd hatasokat, s ezt kovetden végeztiik el a forgalmi &rték meghatarozasat az
alabbiak szerint.

Az adatgyiijtes soran keletkezett adathalmazt Atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitett, illetve értékesitésre
szant ingatlanok adatait, melyeknek fébb paraméterei a legkdzelebb alinak az értékelés targyahoz. A korrigalt
kinalatileladasi arakbol kiszamitottuk az épiletek nettd, hasznos alapterlleteire esd fajlagos értékeket,
melyeket a korrekcids tenyezdkkel madositottunk. A figyelembe vett korrekcios tényezok az elhelyezkedés es
a kozlekedes — megkozelithetdseg, a felepitmenyek merete, miiszaki allapota, a parkolasi lehetdseg, a telek,
a kozteriileti kapcsolat. Az 6sszehasonlitdo adatok ezekben a szempontokban nem termnek el nagymertékben
az ertékelt ingatlantdl, ezér a korrekeid mértéke is a £20%-o0s savaon belil mozog.

A korrekciot kovetden kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos ertékek szamtani atlagat, mely az ertekelt
ingatlan ertékenek alapjaul szolgald fajlagos arat eredményezte.

A mellekletek kozétt a Szamitasok elsé része tartalmazza az Osszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a
korlatozasokat es korrekciokat, és tartalmazza az ingatlan meghatarozoft forgalmi erteket, mely a 10 db
teremgarazshely tekintetében 36 000 000 -Ft forgalmi értéket jelent.

A mellekletek kdzott a Szamitasok resz 1. sz. része tartalmazza a részletes szamitast,

5.2 Hozam alapti modszer

Az ertekeles soran az ertekelt ingatlan jovedelemtermeld kepesseget vizsgaltuk, azaz a jovoben varhatoan
kepzOdd, szabad rendelkezesii penzmennyiség jelenértekét szamszerlsitettik, amely kifejezi az ingatlannak,
mint Uzleti befektetésnek az értékét. A szamitds alapja, hogy az ingatlan birtoklasabol és hasznalatabol
szarmazo jGvbben varhatd vagyoni elényoket a vizsgalat idépontjaban vesszik figyelembe.

Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a belble szarmazo
tiszta jovedelmek jelenértéke. A hasznositasbol szarmazod rendszeres bevételt, berleti dijat az ingatlan sajat
adatainak, valamint piaci dsszehasonlitd adatok felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az elhelyezkedésen,
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megkdzelithetdségen, beépitési adottsagokon til figyelembe vettiik a bérbevételnez kapesolodd fogyasztol
szokasokat is, Az elérhetd tiszta bevetelt a bérbe adhatd alapteriletek és a fajlagos béreti dij szorzatakent
hataroztuk meq:

A figyelembe vehetd fajlagos berleti dijat ¢sszehasonlitd modszerrel, hasonlo ingatlanck osszehasonlité adatai
alapjan szamoltuk. A figyelembe vett korrekcios tényezdk az elhelyezkedés és a kozlekedes -
megkézelithetdség, a felépitmények mérete, miiszaki allapota, a parkolasi lehetéség, az épileten bellli
elhelyezkedés.

Az ingatlan hasznositasa soran elérhetd tiszta bevétel tékésitésével hatarozhatdé meg az ingatlan forgalmi
értéke. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékeésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tokésitési
kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatiantdl, mint befektetéstd| a piaci szerepldk altal elvart
megtérulési rataval egyenld.

A tokesitési ratalhozamrata meghatarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az ugynevezett felepitéses
modszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem alinak rendelkezésre olyan részletezettségii tranzakcios
adatok, melyek alapjan az Gsszehasonlitd modszerrel meghatarozhaté lenne a hozamréta. A felépitéses
modszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak osszegeként adodik. Elst lepéskent az
elfogadhatd lehetdségek koziil a 12 havi BUBOR-t vettiik figyelembe, amely, mint a ,Budapesti Bankkozi Forint
Hitelkamatlab®, jol jellemzi a kockazatmentes hozamot és az orszag kockazattal kapcsolatos tényezdket. Az
egyeb kockazatok és kiltsegek kozott a tranzakcios koltséget, az ingatlanpiaci kockazatot, a tipus kockazatot
és a regionalis kockazatot vettiik figyelembe, Az igy meghatarozott rata jol jellemzi az adott ingatlant.

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

12 havi BUBOR: Vilagszerte: 0,40

az ingatlan havi bérleti dija a 10 db parkolohely tekintetében 253 000,- Ft/ho,

a hozamrata 7,40 %,

a hozam tékésitesével meghatéarozott forgalmi &rték a 10 db parkoléhely tekintetében 3 036 000,- Ft.

A mellékletek kizott a Szamitasok rész 2. sz. része tartalmazza a reszletes szamitast.

6. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvegeztik a 1088 Budapest, Szabo Ervin tér 3. 9. emelet. szam alatti, 36750/1/A/10 hrsz.-0, a Budapest
Fivaros Onkormanyzata 1/1 tulajdonaban levd, teremgarazs megnevezés( ingatlan ertékeleset a piaci
Osszehasonlitd-, &s a hozamszamitas modszereket alkalmazva.

Az ingatlan forgalmi értékeének meghatarozasara a piaci szamitasi modszer és a hozamszamitasi modszer
atlagat fogadtuk el, mivel az igy meghatarozott érték kozeliti legjobban az ingatlan realis értékét.

Mindezek alapjan az értékelés eredmenye:

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 36 000 000,- Ft
azaz: harminchatmillio forint
(28 346 000,-Ft +&fa)

Az ingatlan fajlagos forgalmi  értéke, 3 600 000,-Ft'db
kerekitve: azaz harommillid-hatszazezer forint/dh

A fenti érték bruttd érték, amely tartalmazza az afa mértékét is és azt a faleknak a mindenkori Afa térvény szarint kell egymés
kdzéitt elszémalnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az Afa kimek.

A meghatarozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.
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b 4

— KORLATOZO FELTETELEK : I

7.1 Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szereplo részadatok dnalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a vegso ertek kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kilondsen barmely kivetkeztetés, a jelentest alaird vagy azzal kapcsolatban
levd szemelyek vagy azon cegek szemelyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban alinak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a szemelyek tagjai)
hozhatd nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztul az BFVK Zrt. irasos belegyezese és jovahagyasa nelkil.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonériékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltetelek
mellett hasznalhatok fel.

7.2 Jogi kérilmények

Jogi természetl lgyekben nem vallalunk feleldsséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értekelt vagyonra
vonatkozd jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az ertekelt
vagyontargyakra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, &s a megbizotol kapott
informaciokra tamaszkodtunk, Feltételeztuk, hogy a tulajdonosi igeny ervenyes, a tulajdonjogok megfeleldek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerl eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emiiti.

7.3 Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztlink terliletmérést, féldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
meghizd adatszolgaltatisan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai meréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
kepezte a meghizas targyat.

Jogi vizsgalatot az Atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem vegeztink. Az ingatlan
forgalomkepessegenek jogi eredetll korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekert feleldsseget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakertdt nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tenyezot nem vettik figyelembe.

7.4  Megbizastol valo fiiggés

A vagyonertekeld a megbizasban foglalt celtol es feltetelektdl nem terhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
elter, jogszaballyal ellentetes.

Szokasostol elterd megbizas esetén ertekeld kiteles a megbizét errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartoft, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

7.5  Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyoneértekelés soran az alapelveknek megfeleloen, a szakmai sztenderdek eldirasai es a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizd megbizasaban foglalt cél érdekeben.

7.6  Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaert feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kdzvetitdjet, ezek hianyaban a megbizot terhelik.
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___Tenyként kezelt mas értekeld/szakérts altal készitett értékelésiszakvélemény, tényeket, véleményeket és.

kovetkeztetéseket tartalmazd szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért feleldsséget nem vallalunk.
7.7 Felelosség kizarasa

Az ertekelés targyi ingatlan tulajdonjogat értekeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltsegre vonatkozik. Az értekelést kovetben bekdvetkezett barmilyen nemil valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-komyezeti korilmenyek megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol

eltérd hasznalat, llagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedely nélkili epités - melyek az ingatlan erteket
befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk,

7.8 Rejtett hibak
Rejtett hibakert feleldsséget nem vallalunk.
7.9  Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiik nem flizddik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatlansagukat

semmi sem befolyasolja. Az értekelés minden figyelembe vett tenyezd ellenére is csak becsilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi &rték a valos vevd és elado kozti alku soran alakulhat ki,

7.10 Ervényesség

Az ertekeles az ertekbecsles kiadasa napjan ervényes.
Az meghatérozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltetelek
mellett hasznalhatok fel.

Budapest, 2017.02.03.
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[

AT 4 2, - -
-~ /] T
.“/. I." gtu({—"‘ #.//;/{;__,.--—P”"F_P-
Blaho Edit “Csendes Edina
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Néviegyzekszam:1491/2007

Ingatlannyilvantartasi-, es ertekelési Irodavezetd
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_Szémitisol

AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

- T artak

Ertékelési modszer Ertek (Ft)  Suly (%) 5“""’::# iy
Piaci dsszehasonlitd 34 400 000 50% 17 200 000
Hozam 37 500 000 50%| 18 750 000
Kerekitett forgalmi eriek. T | 100%| 36000000
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1. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATARDZASA PIACI OSSZEHASONLITO MODSZERREL
[Gsszehasonlitasba VIl Szabd Ervin t&r .
bevont ingatlanok 3.9 em parkold VI, Jozsef krt VIl Corvin siny VIl Prater u.
Ertékmodosita i
tényezék Vizsgalt ingatan 1 2 3.
'ﬁ]frés www.lngatlan.cnm{ll].su?s woww. ingatlan 23342347 www . ingatlan.com/222047 73
Ajanlati ar (Ff) 3 200 000 3 500 000 3000 000
Kinalattal korigalt ar{Ft) 2 880 000 3 150 000 2 700 000
Helyiségek (db) 10 1 1 1
Fajlagos nm ar (Ftm®) 2 880 000 3 150 000 2700 D00
Egyéb 10db tf::l;"garazs kremgardzshely | teremgarazshely |  teremgarazshely
Kerllelen bellli gyengéhb gyengébb gyengébb
elhelyezkedés 15% 10% 15%
kKdzlekedeés |‘osszabb rosszabb rosszabb
5% 5% 5%
db 10 azonos AZONOS HZONos
0% 0% 0%
Grzdtt, portaszolgalat nincs nincs nincs
5% 5% 5%
Epiileten beliili . ) .
elhelyezkedés i 0 i
-5% -5% -5%
Kazierilket kapocsolat hasonkd hasonlo hasonld
0% 0% 0%
IKcrrekcnf: a '~.r1|zsgéll 20% 15%, 20%
ingatanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar
3 439 500 3 456 000 3 622 500 3 240 000
(Ftin)
Korrigalt &r (Ft)

34 395000

fajlagos nm ar x helyiség alaperilet

Az ingatlan forgalmi
értéke kerekitve (Ft)

34 400 000

1013 Budapest, Attila at 13/a. | levékcim: 1253 Budapest, P1, 6. | telefon: 36 1 3252 400 | faec 36 1 3252 444 | e-maik bivii@bivichu | www.bivichu
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2

AZ INGATLAN FORGALMI| ERTEKENEK MEGHATAROZASA A HOZAM MODSZERREL =

Az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlito modszerrel

Osszehasonlitasba iSRRI B 10 52ab6 Ervin o | 1 Szab6 Ervin 1 | 1X. S2abé Ervin #r
bevont ingatlanok 3 9. em. parkolo
k A :
E'rté mfu:lositﬁ i Vizsgalt ingatian 1 il 3
tenyezok : .
FDrréE ww;.v.mggum.:am{zzs!s.-ﬂ-nvl:i wwﬁjng:tlan.mmﬂga‘fgzgm W
Bérleti dij (Ft'ha) 26 000 25 000 34 798
Kinalattal korigalt dij 23400 22 500 31 318
Helyiség (db) 10 1 1 1
Faijl bérlet dij . ) o !
mEnes : 23400 22 500 31318
(Ft'm /hd) it !
. ) _ teremgarazshely, -tﬂren‘gar'é'z's_ﬁely, 9.| teremgarazshely,
Eayeh 19 eirgateashicly 1.emelef emelef 9 emelef
Kerileten bellli kivald azoNos azonos azonos
elhelyezkedés 0% 0% 0%
Kozlekedes AZON0s azonos azonos
0% 0% 0%
Méret (m”) 10 azonos azonos azonos
0% 0% 0%
Miszaki AZON0S 2Z0N0S AZON0S
allapot 0% 0% 0%
Epiileten bellli jobb hasonld hasonld
elhelyezkedés -5% 0% 0%
Osszes korrekcio -5% 0% 0%
Korrigalt fajlago
it s 25 349 22 230 22 500 31318
bérlet di (FYm~/ha)
Korrigalt bérleti
dij (Ft'ho) i .494
Az ingatlan i
hérleti dija 253 000 Ft/ha 3036 000 Ftlév
Tokésitési’hozam rata 6sszetétel becslése
datum arték (V)
BUBOR 12 ho 2017.01.30 0,400%
tranzakcios koltségek 2017.01.30 0,500%
'l'lgElﬂEl.l'lpiEICi kockazat prémiuma 3, 000%
tipus kockazat teremgarazs hely 2, 500%
regiondlis kockazat EBp. VII. ker. kiemg 1, 000%
Hozam rata 2016.02.17 7, 400%
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A forgalmi érték meghatirozasa a hozamszamitas modszerével

&vi teljes bevétel 3036000 |, FU&v
veszteség (kiadasi, behajtasi) 8,50%
tGkestesi rata: 7,400%
Tokesitett forgalmi erték: 37539730 |- Ft
Kerekitett forgalmi ének: 37 500 000 |,- Ft
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j

C—— .

2016.02.01.

2016.02.01. 2016.02.01.

Az ingatlan homlokzata és kdrnyezete
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2016.02.01. 2016.02.01.
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Horvath Gyargy okl. magasepitd dzemmérndk, ol ingatlangazdalkodd-ES5EC, okl ingatlanvagyon-aridkeld és kizvatitd

igazsagliay ingatlanforgalmi szakértd I 454711505

NYILATKOZAT
Alulirott Horvath GyGrgy igazsaglgyi ingatlanforgalmi szakértd nyilatkozom, hogy a (z2)
1088 Budapest, Szabo Ervin tér 3. 9. emelet. szam alatti, 36750/1/AM0 hrsz.-0,
a Budapest Févaros Onkomméanyzala 132/496 tulajdoni hanyadaban |évd, teremgardzs megnevezési ingatlan
vonatkozasaban Csendes Edina ingatlanvagyon-grtékeld az ingatlan vagyonértékelését a szakmai eldirasoknak megfelelden,
valamint a BFVK Zrt. kialakult gyakarlata alapjan allitotta Gssze.
Az ertekbecslés soran felhasznalt dsszehasonlitd adatokkal &5 az azokbdl alkalmazolt &rtékelési mbdszerrel &5 az értékelés

soran levont kovetkeztetesekkel egystértek, az énékelésben megallapitott forgalmi értékek a szakmai tapasztalatom szerint,
altalam elfogadhatd mérteka, redlis forgalmi ériéket tartalmazzak 2017.02.03.-én érvényes arszinten:

36 000 000,- Ft
azaz: harminchatmillié forint
(28 348 000 -Ft+&fa)

- forgalmi érték, kerekitve:

3 600 000 Ft/idb
- fajlagos forgalmi értéke, kerekitve: azaz harommiliic-hatszazezer forint/db

Beszeghan.

A fenti érték brutto érték, amely tartalmazza az afa ménékét is és azi a feleknek a mindenkori Afa térvény szerint kell
egymas kiziitt elszamoalnia, annak megfelelden, hogy alanyai-e az Afa komek.

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

Budapest, 2017.02.03. |

Haorvath Gybrgy
okl. magasépitt Gzemmérndk
okl. ingatlangazdalkodd-ESSEC
okl. ingatlanvagyon-&nekeld és kizvetitd
igazsaguqyi ingatlanforgalmi szakertd
eng. szam; IM 4847/1996






