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VAGYONERTEKELES

Budapest Vl.ker., Sziv utca 42., -1. em. 1.ajt6; hrsz..:28587/0/A/24

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Térgy. a Budapest VI. ker., Sziv utca 42. alagsor, 28587/0/A/24 hrsz.-i ingatlan bérleti dijanak

meghatarozasa.

Elvégeztiik targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaltuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizé:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroddja

Az értékels neve:

- BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési iroda

Az értékelés kiadasanak napja:

2021. 11. 30.

Az értékelés célja:

bérleti dijanak meghatarozasa, hasznositasi szandék
érdekében

Helyszini szemle idépontja:

2021. 11. 26.

Alkalmazott modszerek:

piaci 6sszehasonlitd modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése:

Az ingatlan fizikai megjelenése:

egyéb helyiség
nincs hasznositva,
informéacidnk szerint legutébb iroda volt

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

Budapest VI. ker., Sziv utca 42. -1. emelet, 1. ajt6
valbsagban a helyiségcsoport utcafronti helyiségei
alagsori, az udvarral parhuzamos oldalszarnyon lévé
helyiségek az udvarral azonos szintmagassaguak

Az ingatian helyrajzi szdma:

28587/0/A/24

Albetét alapteriilete:

Teljes (nettd): 200 m2 Ertékelt: 200m2

Tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Az értékelés megallapitasai, eredményei:

Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1

Az ingatlan bérleti dija, kerekitve:

Az ingatlan fajlagos bérleti dija,
(200 m? nagysagu alapteriiletre vetitve) kerekitve:

220 000 Ft/ho + afa,
azaz kétszazhuszezer forint/ho + afa

1100 Ft/hd/m2 + &fa,
azaz ezerszaz forint/hd/m? + &fa

A bérleti dij nem tartalmazza az lizemeltetési és egyéb kdltségeket.

Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve:

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke,
(200 m? nagysagu alapteriiletre vetitve) kerekitve:

33 600 000 Ft + afa,
azaz harmincharommillié-hatszazezer forint + afa

168 000 Ft/m? + afa,
azaz szazhatvannyolcezer forint/m? + afa

A meghatérozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes éllapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok énallban nem hasznalhatoak fel, azok csak a végsé érték

kialakitasahoz késziiltek!

A forgalmi értéket a déntési kompetencia megallapitasa érdekében hatéaroztuk meg, egy esetleges jévébeni

értekesités soran uj ertékelés készitése sziikséges.
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VAGYONERTEKELES _ Budapest Vi.ker., Sziv utca 42., -1. em. 1.ajtd; hrsz.:28587/0/A/24

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Az értékelt ingatlan Kiilsd-Terézvarosban, a Sziv utcaban talalhaté.
Kozponti elhelyezkedése ellenére a Sziv utca egy kis forgalmu, csendesebb mellékutca.

A vizsgalt ingatlan a Sziv utca Kodaly kdrondhoz kozeleso, Aradi utca és Szondi utca kozotti szakaszan 1évé
trsashaz utcaszarnyaban és az oldalszarnyaban elhelyezkedd, alagsori helyiségcsoporta.

Az épiilet teljes utcafronti szélességében elhelyezkedd helyiségcsoport, két utcai (acélraccsal biztositott acél
portal) valamint két udvari (faszerkezet(i) bejarattal rendelkezik. A kdzterlilet fel6li terepcsatiakozashoz képest
az ingatlan padloszintje ~ 1,1 m -el mélyebben van. igy az utca felél 5 db lépcsdfokon at kdzelithetd meg.
Ugyanakkor az udvari bejaratoknal szintkiildnbség mar nem tapasztalhaté. Belmagassaga 2,47 m.

A tarsashaz bejarata a vizsgalt ingatlan két utcai bejarata kozott van. A két viszonylag nagy méretil, utcafronton
lévé alagsori helyiségeket a kdzéjlik beékel6d6 tarsashazi kapualj valasztja el. Az udvarral parhozamos
oldalszarnyban tébb, az udvarral azonos szintmagassagban Iév, egymasbol nyilé helyiség talalhato.

A helyiségek egymashoz viszonyitott elrendezését a mellékelt alaprajz szemlélteti.

Az &nall6 viz-, villany- és gaz- mérdoraval rendelkezd ingatlan flitésérdl a 2019 évben lecserélt gazkazan és
17 db lapradiator gondoskodik.

2016 évben lizemeltetésre atvett és azéta liresen all6 ingatlan, az ezt kdvetd beazasok, cs6torések, valamint
a feltételezheten hidnyos szigetelés miatti falnedvesedés, a folyamatos karbantartasok és felljitasok
ellenére, felljitand6 miiszaki allapotu. Tekintettel az épiilet llapotara, a késdbbiekben is veszélyt jelenthet a
falak mentén futd, tarsashazi kézmiivezetékek okozta meghibasodasokbol eredd beazas.

A bérleti dijat piaci dsszehasonlité modszerrel, a dontési kompetencia miatt megallapitott forgalmi értéket a
hozamszamitas modszerével hataroztuk meg.

Budapest, 2021. 11. 30. Judapest Fovaros Vagyonkezetd Késpon
rarth arier M(kods Részvénviireanhy
Ellendrizte:
2 > -
; ?{)'ll('[\"{‘l D)_Q,Q(JL_\ ‘&?fw—l@
Budai Zsuzsa Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékel ingatlan-értékbecslési szakértd
Nevjegyzéksz.: 05328/2007 eng. szam: IM 9629/2011

i A 4
‘/’%fu
Fekéshazy Attila
Ingatlan-értékbecslési irodavezet
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VAGYONERTEKELES Budapest Vi ker., Sziv utca 42., -1. em. 1.ajtd; hrsz.:28587/0/A/24

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizés, az értékelés célja

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositési lrodéja megbizta az Ingatlan-értékbecslési irodat a cimben szerepld ingatlan
bérleti dijanak meghatarozasaval hasznositasi szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:

Tulajdoni lapot, alaprajzot

Helyszini szemle:

A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és rogzitettiik az ingatlan természetes és fizikai
jellemzdit, allapotat, értékbefolyasol6 adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE

2.1  Elhelyezkedés, kbrnyezet

A VL. keriilet a pesti oldal egyik keriilete. Eszakrol Budapest XIII. kerllete, északkeletrél a XIV. keriilet,
delkeletr6l a VII. kerdlet, végiil nyugatrél az V. keriilet hatérolja. Hagyomanyos elnevezése, melyet a kerileti
6nkormanyzat is hasznal: Terézvaros. Jelenleg a Dézsa Gybrgy at, a MAV véci vonalanak feliiljaréja, a
Vérosligeti fasor, a Lovolde tér, a Kiraly utca, a Deak Ferenc tér, a Bajcsy-Zsilinszky Ut, a Nyugati tér, a Vaci
(t, a Lehel &s a Bulcst utca, valamint a MAV teriilet altal kdzbezart teriiletet nevezik Terézvarosnak.

@
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VAGYONERTEKELES Budapest Vl.ker., Sziv utca 42., -1. em. 1.ajto; hrsz.:28587/0/A/24

Varosrészei: A Nyugati palyaudvar-Nagykérit-Podmaniczky utca-lzabella utca vonalatdl nyugatra (a
Belvaros felé) esd teriilet a Belsé-Terézvaros, mig ettdl keletre (a Varosliget felé) a Kiils6-Terézvaros, avagy
Pacsirtamez6 talalhato. Jelentds killonbségek vannak a keriilet egyes részei (példaul az Andrassy uti
villanegyed és a Nyugati palyaudvar kdrnyéke) kzott.

Az értékelt ingatlan Kiils-Terézvarosban, a Sziv utcaban talalhaté. Sziv utca a Ferdinand hiddal szemben
fekvd utca, melynek ez a szakasza az Andrassy utat koti 6ssze a Podmaniczky utcaval. Gépkocsival -
egyiranyu utca lévén - az Andrassy 0t feldl kdzelithetd meg.

Az ingatlan a Sziv utca Aradi utca és Szondi utca kézotti szakaszan, a Kmety Gyorgy utcaval szemben
talalhato, kozel a Kodaly kéréndhoz. Kozponti ethelyezkedése ellenére Sziv utca egy kis forgalm, csendesebb

mellékutca.
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Megkoézelitése:

Autéval aszfaltozott Uton és tdmegkozlekedési eszkdzokkel is joI megkdzelithetd:

» Buszok: 4, 6, 26, 91, 191-es jaratok

» Villamos: 4-6-0s villamos

» Metro: 1-es metré Kodaly Korond megalléja, 3-as Metro Nyugati Palyaudvar megalloja
» MAV: Nyugati Palyaudvar

Parkolés: A parkolas az ingatlan elétt, valamint a kdrnyez6 utcakban biztositott, mindenhol fizetd 6vezetben.
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VAGYONERTEKELES

Budapest Vl.ker., Sziv utca 42., -1. em. 1.ajto; hrsz.:28587/0/A/24

2.2

Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

Ingatlan természetbeni cime:

Budapest, V1., ker., Sziv utca 42. alagsor,

a helyiségcsoport utcafronti helyiségei

alagsori, az udvarral parhuzamos oldalszarnyon lévé
helyiségek az udvarral azonos szintmagassagiak

_Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Budapest, VI., ker., Sziv utca 42. -1. emelet 1. ajt6

Helyrajzi szama:

28587/0/A/24

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Megnevezése:

Budapest Févaros Onkorményzata; 1/1

egyéb helyiség

Funkcid a valésagban:

nincs hasznositva,

informacionk szerint legutobb iroda volt

_Ingatlan alapteriilete:

Teljes: 200 m?

Ertékelt: 200 m?

Szolgalmi jogok,
széljegy:

haszonélvezet,

terhek, nem tartalmaz bejegyzést

2.3 Azingatlan jellemzéi

Az épiilet mtiszaki jellemzoi

Epitési éve: 1914. (Berger Dezs§ miiépitész tervei alapjan, épitteté: Reich Jakab
mészarosmester és felesége, Bleyer Réza) B B
Szintszam: -1.+Fsz.+4em. +T. tér
Alapozas, szigetelés:  feltehetéen sav alapozas,
Teherhord6 szerkezet: tégla, az éplilet kiils6 homlokzata feltjitasara szorul,
az udvari homlokzat - leszamitva a fdldszintet — kozepes allapotd.
Tetdszerkezet: fa tartoszerkezet(i magastetd
Kozmiivek: 0sszkozmlives )
Parkolas: kézterilleten, fizetd dvezetben lehetséges

Az albetét miszaki jellemzo6i

allapot

Albetét alapteriilete: 200 m2 _

_Elhelyezkedés: bejarata utca fel6l megkézelitve alagsori, belsd udvarrdl fszt.-i elhelyezkedési
Biztonsagi rendszer: nincs kiépitve o
Nyilaszarok: fém szerkezetli homlokzati nyildszardk és bejarati | korszeritien

ajto; fa és fém szerkezetli beltéri ajtok
Padlé burkolatok: PVC burkolattal ellatott simitott beton kdzepes, néhol sérilt

Felliletképzés:

vakolt, festett falak, vizes helyiségek oldalfala
csempézett

vizes, salétromos falak,
szigetelends,
felujitandd

Fitési rendszer:

kdzponti fiités, sajat gazkazannal, radiator
héleadokkal

a Vaillant kazan 2019
évben cserélve lett,
miikodés kozben nem

o vizsgaltuk,
Vilagitas: fliggesztett fénycs6 armatira kdzepes
Melegviz ellatés: 2 db 120 literes villanybojler kdzepes
Alaprajzi kialakitas: tobb egybenyild helyiség, korszer(itlen

Jelenlegi hasznositas:

hasznalaton kivlli helyiség

1013 Budapest, Attila Ut 13/a. | fevélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bivk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest Vl.ker., Sziv utca 42., -1. em. 1.ajt6; hrsz.:28587/0/A/24

Egyéb (az ingatlan

szoveges bemutatdsa: Az értékelt albetét elhelyezkedése alagsori, melynek a padlészintie az utca
felél 5 db lépcsdfokon at megkozelithetd, csak 1,1 méterrel van mélyebben,
mint az utcaszint, ugyanakkor az hatsé traktusban lévé helyiségek az udvarral
azonos szintmagassagban vannak.
A fodémen és az oldalfalakon beazas és vakolat javitds nyomai lathatok.
Némelyik helyiségben az éplilet tonkrement szigetelése  miatt
vakolatnedvesség, atazott bels falfeliilet észlelhetd.
Betdrésvédelem: nyilaszarékon racsok és riasztd ablakokra szerelt
mozgasérzékelbvel (mikodés kozben nem vizsgaltuk)

Alapteriilet-kimutatas
alaprajzi Helyiség tne_t_t 6 . ; b Redgkélt
azonositd megnevezése eruzlet Padldburkolat | Allapot % teruzlet
(m?) (m?)
1. iroda 28,00 PVC kozepes 100% 28,00
2. kézlekedd 1,74 PVC kozepes 100% 774
3. kazanhaz 514 PVC kbzepes 100% 514
4, étkez6 15,40 PVC kozepes 100% 15,40
5. teakonyha 2,03 PVC kozepes 100% 2,03
6. iroda 9,46 PVC kozepes 100% 9,46
7. kézlekedd 10,80 PVC kbzepes 100% 10,80
8. kozlekedd 10,80 PVC kdzepes 100% 10,80
9. zuhanyzo/WC 2,95 PVC kozepes 100% 2,95
10. kozlekedd 1,60 PVC kozepes 100% 1,60
11. iroda 17,38 PVC kozepes 100% 17,38
12. iroda 16,50 PVC kozepes 100% 16,50
13. teakonyha 12,73 PVC kozepes 100% 12,73
14, kozlekedd 9,25 PVC kbzepes 100% 9,25
15. we 1,55 PVC kdzepes 100% 1,55
16. wC 1,55 PVC kozepes 100% 1,55
17. iroda 21,36 PVC kbzepes 100% 21,36
18. iroda 25,54 PVC kozepes 100% 25,54
Teljes alapteriilet: 199,78 Redukalt alapteriilet, kerekitve: 200
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VAGYONERTEKELES Budapest Vl.ker., Sziv utca 42., -1. em. 1.ajtd; hrsz.:28587/0/A/24

2.4 SWOT analizis

erésségek gyengeségek
e 2 utcai bejarat, e épillet altalanos rossz allapota,
e kozponti fiités, o szigetelési problémak, vizes falak,
o tdbb vizes blokk e rossz alaprajzi elrendezés,
e a plafon kdzelében sok csévezeték és
kdzmiivezeték van.
lehetdségek veszélyek
o felUjitas utan lzlethelyiségnek is alkalmas o azépllet allapota miatt a kés6bbiekben is
lehet szamitani lehet a beazasokra, falak és a
fodém mentén futo kdzmiivezetékek
meghibasodasara,

Erdsségek: belsd tényezdk: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovBben, 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 jellemz8k, amelyet fejlesztendd terlleteknek is neveznek.

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

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

3. AZERTEKELESI MODSZEREK
Piaci forgalmi érték

Az a becsillt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutato
vevl és egy hajlanddsagot mutatd eladd kdzott megfeleld marketingtevékenységet kévetd fiiggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriltekintden, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA éltal javasolt médszemek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés mddszereit a terméfoldnek nem mindsiilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel mddositott, 25/1997.
(VIIl. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszk6zérték harom modszerrel kdzelithetd meg.
Osszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelés

Az &sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés els6sorban méar megtortént, konkrét és ismert
adasveteli/bérleti tgyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével,
bsszehasonlitasaval torténik.

A médszer f6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
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Osszehasonlitasra alkalmas ingatianok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.

Ertékmadositd tényezk meghatarozasa, elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

RN~

oAz dsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatiannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatol jelentGsen eltéro szélsé értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékelének az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos értékformékat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad dsszehasonlitani, illetve a kilonboz6
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezoket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi add nélkil kell figyelembe venni.

oAz elemzett dsszehasonlitd adatokbdl kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mér6szamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

oA vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmadositd tényezdk figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
osszehasonlitd adatok alaphalmazéra nem jellemz6.

Az értékmadosito tényezok kozil az alabbiakat minden esetben vizsgéini kell:
o Mszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktara

Kérnyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

O 0O 00O O0OO0Oo

oAz értékelésben az értékmodositd tényezok kozll az értéket jelentdsen befolyasolékat fel kell tiintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmaddositd hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értekmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapertéket.

Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakulo fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megéllapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatianra vonatkozé dsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanonkénti alkalmazasa kiilon-k{ii6n is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a féldterulet
és a felépitmények kilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapt megkozelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzese erdekében
felmeriild kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhat6sag adatait hasznéljuk fel. A hasznositasbol
szarmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlité adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Osszehasonlité adatokbol korrekcids tényezok alkalmazasaval
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terlletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére &t nem hérithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbdl adédé atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tékésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantd!, mint befektetéstdl a piaci szereplék
altal elvart megtériilési rataval egyenld.

Koltség alapu értékelés

A koltség alapu értékelés lényege, hogy az ingatlan Ujrael6allitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatérozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozé foldterilet jelenlegi értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt lévé, vagy karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas modszer nem all rendelkezésre.

A modszer 16 lépései:
1. Atelekérték meghatérozésa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potiasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
3. A felépitmény Ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzése.

1. A foldterilet értékét annak ires allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kildnleges esetben a hozamszamitason
alapulé modszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kéltséggel, de
azonos hasznossaggal pétolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
valtozatlan ujrateremtésének koltségeit kell eliranyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatél.
A poétlasi és az Ujraépitési koltség egyuttesen: Ujra-elballitasi koltség.

Az Ujra-elballitasi koltségen minden ténylegesen felmeril$ koltséget kell érteni. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az éplilet ujra-eldallitasi koltsegébe az épiiletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-el6éllitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kéltségeibdl vagy annak konyv szerinti értékébé! indexalassal

levezetett Ujra-el6allitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven belll készlilt el, és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

4. Az Ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik eredménylil a
kdltségalapon szamitott forgalmi érték.
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4. ERTEKELES

Jelen értékelésben a piaci 8sszehasonlito- és a hozamalapt modszert alkalmaztuk az alabb részletezettek
szerint.

4.1 Bérleti dij meghatarozésa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Tranzakciés adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk az ingatlan bérleti
dijanak meghatarozasara, melyeket az ingatlan.com oldalrol gydjtottink.

Az adatgy(ijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon bérbeadasra szant ingatlanok
adatait, melyek fobb paraméterei a legkézelebb alinak az értékelés targyahoz. A korrigalt kinalati bérleti
dijakbol kiszamitottuk az ingatlanokra es6 fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényezokkel
maddositottunk.

Az dsszehasonlitd adatok az alkalmazott korrekcios tényez6k szempontjabél nem témek el nagymértékben
az értékelt ingatlantdl. A korrekciét kiveten kiszamitottuk a kivalasztott korrigalt fajlagos bérleti dijak atlagat,
mely az értékelt ingatlan havi bérleti dijanak alapjaul szolgélé kerekitett értéket eredmeényezte.

Az 1. szamu tablazat tartalmazza az 6sszehasonlitd adatokat, figyelembe véve a korrekciokat és tartalmazza
az ingatianra meghatarozott bérleti dijakat.

A bérleti dij a jelenlegi allapot figyelembevételével lett meghatarozva.
1.sz. tablazat:

Az ingatlan bérleti dijanak meghatarozasa piaci 6sszehasonlito médszerrel

Megnevezés 1. 2, 3

Ingatlan cimek

VI. Sziv utca 42. -1. em.

VI. Bajza utca

VI. Csengery utca

V1. Podmaniczky utca

1.ajté 41,
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinalati adat
Adat datuma 2021. november 2021. november 2021. november
Adat forrasa ingatlan.com/32559307 ingatlan.com/31859371 ingatian.com/32549358
egyéb helyiség
Ingatlan tipusa (raktarozasi, mihely - lizlethelyiség / iroda raktar / (izlethelyiség lizlethelyiség
iroda funkcio)
Bérleti / kinalati ar
(Ftiho) bruttd 299 000 Ft 150 000 Ft 350 000 Ft
Bérleti/ kinalati ar
(Ftiho) netté 235433 Ft 118 110 Ft 275 591 Ft
Kinalati korrekcid %-a
/Kindlat miatt korrigalt -10% 211 890 Ft 106 299 Ft 248 031 Ft
ar (FY)
(“,:i‘)"seg alapteriilete 200 m? 150 m2 104 m2 168 m2
Fajlagos ar (Ft/m?) 1413 Ft 1022 Ft 1476 Ft
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Széveges leiras

Andrassy Ut kdzeli, két
utcai és udvari bejaratos,
vizesedett, kdzepes
miiszaki allapot,
korabban irodaként
hasznositott,
elfogadhaté természetes
fényviszonyokkal, egyedi
fiitéssel, 6nallo

Tagas, vilagos, utcai
bejaratu, széraz
félszuterén, jo miiszaki
allapotd irodaként
hasznositott
tizlethelyiség, kiépitett
szellbzbrendszerrel

Terror Haz kdzelében,
udvari bejaratd, szaraz,
ablak nélkli
{zlethelyiség,
homokfuvott tégla
falazat(, vizesblokk
nélkili, elektromos
fltést, 6nallo

Forgalmas 0t mentén,
széraz, j6 kozlekedéssel
rendelkezd, utcai
bejératd, vilagos
szuterén, kbzepes
allapotu lizlethelyiség

kbzmdrakkal mérBorakkal
rendelkezé rendelkezik
Ertékmodosito tenyez6k
Keriileten beliili forgalmas féut csendes . : .
elhelyezkedés mellékutcaja hasonié (e (Y
Korrekcidé mértéke 0% 0% 0%
Eﬁ:;c::t;nuszakl feltjitando hasonlé hasonlé kedvezébb
Korrekcidé mértéke 0% 0% -5%
Kdzlekedés jo hasonlé hasonl6 kedvez6bb
Korrekcié mértéke 0% 0% -5%
Alapteriilet (m2) 200 m? kisebb kisebb kisebb
Korrekcié mértéke -5% -10% -3%
Ingatlan miiszaki kozepes allapotu, c o e kozepes,
allapota vizesedett falakkal Sl UL Y széraz helyiség
Korrekcié mértéke -15% 5% -5%
Parkolasi lehetdség ﬂl;géi"éljéizt hasonld hasonld hasonl6
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Alaprajzi kialakitas kedvezétlen hasonld hasonlé kedvezdbb
Korrekcid mértéke 0% 0% -5%
kézvetlen két utcai és . i .
T - egy utcai bejarattal kedvezdtlenebb egy utcai bejarattal
MO Ud:::dt;ﬁz;%ﬁal rendelkezé udvari bejaratu rendelkezik
Korrekcio mértéke -5% 10% -5%
5::;'&?;(:::;5" szuterén-részben fszt. hasonld hasonl6 hasonl6
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
I:;;'\‘ﬁ::j:;ik Kielégits hasonlé kedvezétlenebb hasonlé
Korrekcié mértéke 0% 5% 0%
T . korszeriibb cirké flités,
= (egiig'zfé“;f;‘) Kiépitett kedvezétienebb kedvezétlenebb
g szellézérendszer

-5% 3% 3%
Vizesblokk rendelkezik hasonlé kedvezétlenebb hasonié

0% 3% 0%

6ndllé méréorakkal
Kdzmdorak rendelkezd hasonlé hasonlé hasonld
(gaz, viz, villany)

Korrekcid mértéke 0% 0% 0%
Korrekcid a vizsgalt
ingatlanhoz -30% | 16% -25%
viszonyitva |
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Korrigalt fajlagos ar
(Ftim?)

Korrigalt nett6 ar , i = .
(Ftiho) 218 783 | fajlagos m? &r x helyiség alapterilet

1094 989 1186 1107

Az ingatlan nett6
havi bérleti dija 220 000 Ft
kerekitve:

Az ingatian neft6

éves bérleti dija 2630 000 Ft
kerekitve:

4.2 Forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas médszerével

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat - dontési kompetencia érdekében - a hozamszamitas
mddszerével hataroztuk meg.

Az értékelés soran az értékelt ingatlan jovedelemtermeld képességét vizsgaltuk, azaz a jévGben varhatoan
képz6d6, szabad rendelkezésii pénzmennyiség jelenértékét szamszer(sitettiik, amely kifejezi az ingatlannak,
mint iizleti befektetésnek az értékét. A szamitas alapja, hogy az ingatlan birtoklasabél és hasznéalatabdl
szarmaz6 j6vében varhato vagyoni elényoket a vizsgalat iddpontjaban vesszik figyelembe.

Az elérhetd tiszta bevételt a bérbe adhato lizlet terillete és a fajlagos bérleti dij szorzataként hataroztuk meg:
- A bérbe adhatd teriiletet a tulajdoni lapon szereplé mérete alapjan vettiik figyelembe.

- A figyelembe vehetd fajlagos bérleti dijat 6sszehasonlito médszerrel, hasonlé ingatlanok Gsszehasonlitd
adatai alapjan szamoltuk. A figyelembe vett korrekcios tényezok az elhelyezkedés, kozlekedes -
megkdzelithetéség, a helyiség mérete, hasznalat, funkcio, parkolasi lehetdség, kozterileti kapcsolat,
infrastruktara, éplileten bellili elhelyezkedes.

Az ingatlan hasznositasa soran elérhett tiszta bevétel tokésitésével hatarozhat6 meg az ingatlan forgalmi
értéke. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott tékesitési
kamatlab — az ingatlan funkciéja alapjan — az adott ingatlantdl, mint befektetéstdl a piaci szereplSk altal elvart
megtériilési rataval egyenlo.

A tBkésitési rata/hozamrata meghatarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az ugynevezett felepitéses
modszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem alinak rendelkezésre olyan részletezettségu tranzakcios
adatok, melyek alapjan az dsszehasonlito modszerrel meghatarozhaté lenne a hozamrata. A felépitéses
mddszerrel a rata a kockazatmentes hozam és a kockazati felarak 6sszegeként adodik. Elsd lépésként az
elfogadhato lehetdségek kozill a hosszutava - 15 éves — MNB kétvény el6z6 havi atlag hozamat vettliik
figyelembe. Az egyéb kockazatok és koltségek kozott a tranzakcids kdltséget, az ingatlanpiaci kockazatot, a
tipus kockazatot és a regionalis kockazatot vettiik figyelembe. Az igy meghatérozott rata jol jellemzi az adott
ingatlant.
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Tokeésitési/hozam rata osszetétel becslése
érték
| Megnevezés datum (%)
Magyar Allamkdtvény atl. hozama - 15 éves 2021. oktdber |  4,20%
tranzakcios koltségek 0,50%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 1,00%
tipus kockazat iroda 1,00%
regionalis kockazat Budapest, VI. |  0,50%
Hozam rata 7,20%

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas médszerével
évi teljes bevétel 2 630 000 - Ft/év
veszteség (kiadasi, behaijtasi) 8,00%
tokésitési rata: 7,20%
Tokésitett forgalmi érték: 33 605 556 - Ft
Kerekitett forgalmi érték: 33600000 ,~ Ft
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5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest VI. ker., Sziv utca 42. -1. em. 1. ajt6, 28587/0/A/24 hrsz.- egyéb helyiség
megnevezésli ingatlan bérleti dijanak meghatarozasat.

Az értékelés megallapitasai, eredményei:
Az ingatlan bérleti dija, kerekitve: 220 000 Ft/ho + afa,
azaz kétszazhuszezer forint/ho + afa

Az ingatlan fajlagos bérleti dija, 1100 Ft/hd/m? + &fa,
(200 m? nagysagu alapteriiletre vetitve) kerekitve: azaz ezerszaz forintho/m? + &fa
A bérleti dij nem tartalmazza az (izemeltetési és egyéb koliségeket.
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 33 600 000 Ft + afa,
azaz harmincharommillié-hatszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 168 000 Ft/m? + &fa,
(200 m? nagysagu alapteriiletre vetitve) kerekitve: azaz szazhatvannyolcezer forint/m? + &fa

A meghatérozott érték az ingatlan per-, teher- és igénymentes éllapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhet6, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.
Az értékeléshen szerepld részadatok 6nallan nem hasznalhatoak fel, azok csak a végsé érték kialakitasahoz
késziiltek!

Budapest, 2021. 11. 30. HAEOW
FEvaros Vaqvo“m'”
“‘éi?.‘i.,?w Wkods Reszvervisrasedd
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Budai Zsuzsa ~ Reményi Krisztina
ingatlanvagyon-értékeld ingatlan-értékbecslési szakértd
Névjegyzéksz.: 05328/2007 eng. szam: IM 9629/2011
/
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Z
Fekéshazy Attila

Ingatlan-értékbecslési irodavezetd
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6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

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

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiiléndsen barmely kovetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévb 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, hirkdzlés, vagy a kommunikéacié
mas formajan keresztiil az BFVK Zrt. irdsos belegyezése és jovahagyasa nélkiil.

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

Jogi korlilmények

Jogi természetii (igyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkoz6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkoz6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizétol kapott
informacidkra tdmaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszer(i eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emiliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztink terliletmérést, féldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizd adatszolgaltatasan és az ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve éplleffizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan thimenden nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetii korlatozottsagard! a tulajdoni lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs
tudomasunk, ezekeért feleldsséget nem vallalunk.

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

Megbizastol valo fliggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltol és feltételektél nem térhet el, akkor sem, ha az a szokasostol
eltér, jogszabéllyal ellentétes.

Szokasostd! eltérd megbizas esetén értékelé koteles a megbizét errd! tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a modositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek el6irasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felhasznalt informaciok valodisagaért feleldsség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatot, vagy az informacio kozvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, vélemenyeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabol adodo hibakért felelésséget nem vallalunk.

Feleldsséq kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készilltségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemii valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkdlcsi avulds, gazdasagi-komyezeti korilmények megvéltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakeért felelésséget nem vallalunk.

Ertékeldi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekiik nem fiizodik az értékelés targyat képezd ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevo és eladé kdzti alku soran alakulhat ki.

4

Ervényesséq
Az értékelés az értékbecslés kiadasa napjatol szamitott hat honapig hasznalhato fel.

Az meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.
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Budapest Févaros Vagyonkezelé Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B22E106

ERTEKFENNTARTO NYILATKOZAT

vagyonértékelés érvényességi idejének meghosszabbitasarol

BFVK Zrt. 2021. november 30-an elkészitette a Budapest VI. ker., Sziv utca 42. szam alatti,
28587/0/A/124 hrsz.-U, egyéb helyiség megnevezésii ingatlan Budapest Févaros Onkormanyzata 1/1

tulajdoni hanyadanak ingatlanvagyon-értékelését.

Feladatunkat képezte a 2021. november 30-an készitett vagyonértékelésiink ota eltelt idészak alatt az
ingatlanpiaci tendenciakban bekdvetkezett valtozasok vizsgalata. Ennek eredményeként megéllapitottuk,
hogy sem az adott ingatlanpiaci szegmensben, sem az ingatlan kérnyezetében nem tortént olyan mérték(
véltozas, mely a kordbban meghatarozott értékek valtozasat eredményezte volna.

Ismételt helyszini szemlére az értékfenntartd nyilatkozatunk kiadasa elétt nem keriilt sor, miutan Megbizé
tajékoztatasa szerint az ingatlan természetbeni és fizikai megjelenésében, &llapotaban nem tortént

valtozas, ezért a korabbi helyszini szemlén tapasztaltakat vettiik alapul.

A 2021. november 30-én készitett vagyonértékelésben szerepld, ingatlanra vonatkozé adatok és az
értekelés eredmeényét alatdmasztd tények és megdllapitasok az eltelt iddszakban jelentdsen nem

valtoztak.

Az ingatlanpiacon elérhetd kinalati adatok alapjan az ingatlan jelenlegi becsilt forgalmi értéke 5%-on beliili
eltérést mutat a korabban készitett vagyonértékelésben meghatarozott forgalmi értékhez képest, ezért a

korabbi értékelésben meghatarozott értéket fenntartjuk.
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Ertékfenntartd nyilatkozat Budapest VI. ker., Sziv utca 42. (hrsz.: 28587/0/A/24)

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

Az ingatlan bérleti dija, kerekitve: 220 000 Ft/ho + afa,
azaz kétszazhuszezer forint/ho + afa

Az ingatlan fajlagos bérleti dija, 1100 Ft/hd/m? + &fa,
(200 m? nagysagu alapteriiletre vetitve) kerekitve: azaz ezerszaz forint/hé/m? + afa
A bérleti dij nem tartalmazza az Gzemeltetési és egyéb koltségeket.
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve: 33 600 000 Ft + afa,

azaz harmincharommillio-hatszazezer forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, 168 000 Ft/m? + &fa,
(200 m? nagysagu alapteriiletre vetitve) kerekitve: azaz szazhatvannyolcezer forint/m? + éfa

A meghatérozott értékek az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkozik.

A e R
Jelen értékfenntarté nyilatkozat a 2022. november 30-i forduldnapra készitett vagyonértékeléssel egyiitt
érvényes.

Fentiek alapjan az ingatlanvagyon-értékelés érvényességének idejét 2022. november 30-ig

meghosszabbitjuk.

Budapest, 2022. majus 30.

Budapest EQvaros Vagyonkeze|o Kozpont
o ¢ /((/ /lmthkoru M@sodo Részvénytarsasaa

Tikosné Aradi Zsuzsanna """ Ellendrizte: ‘f
Ingatlanvagyon-értekeld Reményi Krisztina h.
Névjegyzék sz.:0750/1992 ingatlan-értékbecslési szakérté

eng. szam: IM 9629/2011

/J(U

Fek shazy Atglla
Ingatlan értékelési irodavezetd
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