BUDA  PesT

Budapest Fovaros Vagyonkezelé Kézpont Zrt,

Az értékelés azonositoja: F23U160

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

az Ujhegyi Kézosségi Hazban talalhato, (Budapest X. ker., Ujhegyi sétany 16.)
foldszint 16. szam alatti konyvtar ingatlanrél

Budapest, 2023.11.09.

Az értékelés kettd eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy el6lapot, 18 szamozott oldalt és a
felsorolt meliékleteket tartalmazza!
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VAGYONERTEKELES Budapest X. ker., Ujhegyi sétany 16. (hrsz.: 42309/27/A/16)

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: a Budapest X. Ujhegyi sétany 16. foldszint 16. szam alatti, 42309/27/A/16 hrsz.-i, kdnyvtar
megnevezés( ingatlan forgalmi értékének megallapitasa.

Elvégeztik targyi ingatlan értékelését és megallapitasainkat az aldbbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbize: FOpolgarmesteri  Hivatal ~ Vagyongazdalkodasi

Féosztalya .
Az értékeld neve: ] BFVK Zrt.
Az értékelés kiadasénak napja: 2023.11.09.

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa,

Az értékelés célja: AT PR \
) értékesitési szandék érdekében.

Helyszini szemle idépontja: 2023.07.25.
Alkalmazott médszerek: piaci 6sszehasonlitd és hozamszamitason alapulé
' modszer i
Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
_Az ingatlan természetbeni cime: 1108 Budapest X. ker., thegyi sétany 16. fszt.16.
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: 1108 Budapest X. ker., Ujhegyi sétany 16. fszt.16.
Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése:  kdnyvtar
Az ingatlan fizikai megjelenése: konyvtar -
Az ingatlan helyrajzi szdma: 42309/27IA/116
Tulajdoni lap szerinti teljes terilet: 235 m? ]
Tulajdonos Budapest Févaros X ker. Kébanyai Onkormanyzat
Tulajdoni hanyad: 17 o
Ertékelt ingatlan: Teljes albetét
Az értékelés megallapitasai, eredménye
Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 65 000 000 Ft + afa,
azaz hatvano6tmillié forint + &fa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 276 600 Ft/m2 + &fa
(a 235 m2 alapteruletre vetitve): azaz kettdszazhetvenhatezer-hatszaz forint/m?2 + afa

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

Az értekelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepld részadatok 6nalléan nem hasznalhatdak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest X. ker., Ujhegyi sétany 16. (hrsz.: 42309/27/A/16)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Az értékelt ingatlan Kébanyan, az Ujhegy varosrész kdzpontjaban, parkositott kdrnyezetben, egy feldjitott
szolgaltatbhazban talalhaté, kdnyvtarként hasznositott helyiségcsoport.

Az an. Ujhegyi Kényvtar, amely a Févarosi C")nkgrményzat fenntartasaban lévé Szabd Ervin Kdnyvtar egyik
tagkOnyvtara, 1996 6ta milkddik a Kébanyai Onkormanyzat tulajdonaban 1évé ingatlanban. Az alaprajz
szerint az éplilet emeleti szintjén 1év8, 235 m? alapteriiletli kényvtar bejarata - a kdrnyezet terepszint
kiildnbségébsl adédoan - az Ujhegyi sétany feldl mar szintkiilénbség nélkiil, a sétannyal azonos szinten
kozelitheté meg.

Budapest, 2023.11.09. - o
uaapes Budapest Fovaros Vagyonkezeld Kozpont

Zartkorden Miikédé Reészvénytarsasag

-
Ellendrizte:
Tomcsik Veronika Vizsy Mark—
Ingatlanvagyon-értékeld Ingatlanvagyon-értékel6 — szakmai eliendr
Névjegyzéksz.: 08320/2019 Névjegyzéksz.: Zala Megyei Ingatlanvagyon-

értékeld és Kozvetitdi Névjegyzék 66/2020

Reményi Krisztina
Ingatlanértékbecslési irodavezet
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VAGYONERTEKELES Budapest X. ker., Ujhegyi sétany 16. (hrsz.: 42309/27/A/16)

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

Fépolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi Féosztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szerepl ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasaval.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informacidk

Megbizo rendelkezésiinkre bocsatotta:

Tulajdoni lapot, alaprajzot, alapité okiratot

Helyszini szemle:

2023.07.25-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
rogzitettilk az ingatlan természetes és fizikai jellemzéit, allapotat, értékbefolyasolé adottsagait.

2. AZINGATLAN RESZLETES ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, kbrnyezet

Budapest X. keriilete, 6sszefoglald nevén Kébanya a févaros pesti oldalan elhelyezkedd kerilet. A VIIL., IX.,
XIV., XV, XVII., XVIII. és XIX. keriiletek hataroljak. A lakételepek mellett kertvarosias és szerény kiilvarosias
részek egyarant megtalalhatok a keriletben.

Az ingatlan a kertilet Uhegy varosrészében helyezkedik el, a Sibrik Mikis uttol délkeletre esd lakotelepen,
az Ujhegyi setany mentén lév{ éplletben. Kdzvetlen kdrnyezete lakotelep, az Ujhegyi sétany ezen szakasza
sétalo utca, a lakotelephez kapcsolddd féldszintes szolgaltatd egységek és lizletek talalhatoak a tertileten.

Az ingatlan tdmegkéziekedéssel legjobban a Harmat utcdban kézlekedd autdbusszal kézelithetd meg, a
buszmegallo 100 méteren belll talalhaté. Autébusszal 10-15 percen bell elérhetd a Kébanya-Kispest vasut-
és metr6 allomas, valamint a KOKI bevasarlé kdzpont. Parkolni kézterileten, dijmentesen lehet.

HUNGEXPO 2"9
LAPOSDULG - (5]
a (9
o
Lid 9
"o
a
(@]
NEPLIGET "
Kozma utea o
Ghegy park 1zraehta temetd
Nepliget
OHEGY
GYARDULO . o
I “\/ Ui Kozlemelée Keresztur evqele
fanosvény
KERESZTURIDOLO
= SZERSZAMOUTLET :
- - AKME Kft
o RUTTO 9 "
o '\) e:?? UUMHEGY. {?
Auchan Aruhaz Ujh : J
e e Sporthget
Shupma'ko KOKE Bevésdrlékézpom@ 5]
3 Ml ™ ER2SEBETTELEP
vam Suleiman Sarkany Center‘?
BELATELEP
AKATOSTELEP o

. WEKERLETELEP
. Go gle

n

1013 Budapest, Attila Gt 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

4



VAGYONERTEKELES Budapest X. ker., Ujhegyi sétany 16. (hrsz. 42309/27/A/16)
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A terlilet korabbi ipari jelentésége csokkent, azonban az lakéingatlanok szama egyre nd, ami kedvezé a
lakossag kiszolgalasat végzé vallalkozasok szamara. Kdbanya Integralt Teleplilésfejlesztési Stratégiaja a
lakoteriletek minGségi fejlesztését, valamint a zoldfeliiletek rekreacios célokat szem el6tt tarté mindsegi és
mennyiségi fejlesztését célozta meg 2017-ben. A tervek kozott szerepel az Ujhegy sétany tovabbi
rehabilitacioja.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

“Ingatlan természetbeni cime: 1108 Budapest X. ’Ujhegyi sétany 16. fszt.16.
Az ingatian tulajdoni lap szerinti cime: 1108 Budapest X. Ujhegyi sétany 16. fszt. 16.
Helyrajzi szama: 42309/27/A/16.
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad:  Budapest F6varos X. ker. Kébanyai Onkormanyzat 1/1
Megnevezése: konyvtar
Funkci6 a valéosagban: konyvtar
Teljes teriilet: 235 m?
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek,
széljegy:

2.3 Azingatlan jellemzéi

Epiilet miiszaki jellemz6i

allapot |

Beépités mddja: uszotelkes beépités

Epitési éve: 1979 )
_Teljes alapteriilete:  nem ismert

Szintszam: 3

Parkolas: dijmentes kdzterlleti parkoléban
~Alapozas: vasbeton pontalap | koranak megfeleld
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VAGYONERTEKELES Budapest X. ker., Ujnegyi sétany 16. (hrsz.: 42309/27/A/16)

Teherhordé el6re gyartott vb. pillérvazas koranak megfeleld
szerkezet: -
Tetdszerkezet: lapostetd, eldre gyartott vasbeton szerkezet, miianyag | koranak megfelel6
szigeteléssel -

Lépcsbhaz, lépcsdk:  vasbeton - koranak megfeleld
Lift: személy- és teherfelvond, 6sszesen 3 db - B
Nyilaszarok: acél, fa, mlanyag, az ablakok hagyomanyos és | kdzepes allapotu

o hészigetelt ivegezéssel vannak elldtva
Epiiletgépészet: Az épliletben talalhatd hékdzpont a szolgaltatohaz és a

lakételep tobb éplletének melegviz-ellatasat és flitési

- energiéjat is biztositja. -

Elektromos halézat: Az elektromos vezetékek miianyag szigetelés(i aluminium
vezetékek, id6szakos felllvizsgalatuk szikséges. A
méréorak és biztositd tablak kilén elektromos

szekrényekben vannak elhelyezve.

Egyéb (az épiilet Az értékelt ingatian az (jhegyi lakotelep sétald utcajaban Iév6 szolgaltatohaz
széveges emeleti szintién talalhaté — amely a terepszint kildnbségbdl adéddan a sétald
bemutatasa): utcaval azonos szint. A pince szinten talalhatd az ingatlan dsszes kdzm(i

becsatlakozasa, és fvezetékei (csbfolyoso). A foldszint sétald utca feldli része
teliesen a jardaszint alatt helyezkedik el. A foldszintet a parkold iranyabol
kozvetlenll a koztertiletrdl, vagy a kiils§ Iépcsékon és az emeleti bejératon at, a
lepcsdhazakon keresztil lehet megkozeliteni. Az emeleti szinten — amely
megegyezik a sétany szintjével — helyezkednek el az izletek és a kényvtar.

A konyvtar jellemzdi

allapot
Az értékelt ingatlan eredetileg is kdnyvtar volt, amit legutébb 2016-ban Ujitottak fel.
Az ingatlan fébejarata a sétany fel6l nyilik, a kdnyvtarba a szélfogon és az

Megkozelités,

kialakitas: elektromos beléptetd rendszeren keresztiil 1éphetlink be. A tagas terek funkcid
szerint két részre tagolddnak, a gépkocsi parkolé feldli gyermekkonyvtari, valamint
a sétany felé 6nalld kijarattal rendelkezd, felnbttek részére kialakitott konyvtari
részre. A kdnyvtarban a latogatok részére biztositott néi és férfi mosdo-WC
helyiségeken kiviil a dolgozok részére egy konyhat, valamint kiilon mosdét, WC-t
alakitottak ki. )
Padozatok: keramia lapok, laminit parketta j6 allapotu
Feliiletképzés: festett, a vizes helyiségekben csempézett j6 allapotl
Nyilaszarok: a bejarati ajtd és a beltéri ajtok Ujak, a sétany feldli | kozepes
homlokzati részeken megmaradtak a teljes magassagban
beépitett mlianyag szerkezetes, duplalivegezés(i portalok _
Fiitési rendszer, tavflités, a hdleaddk acéllemez lapradidtorok, a | 7 éve cserélt hdleadok
melegviz ellatas: melegvizet tavflitési rendszer szolgaltatja ]
Vilagitas: a helyiségek mesterséges megvilagitasat a kell§ szamu, | 7 éve cserélt vilagitd
mennyezetbe épitett tlkros ldmpatestek és spotldmpak | testek
biztositjak -
Egyéb: azingatlan vizdraja a konyhaban, villanydraja kdzteriiletrél 6nalloan megkozelithetd
helyisegben talalhat6, a gyermek-kdnyvtarban kialakitott faliszekrényben t{izcsapot
helyeztek el
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VAGYONERTEKELES Budapest X. ker., Uihegyi sétany 16. (hrsz.: 42309/27/A/16)

Alapteriilet-kimutatas
Helyiség megnevezése Szint Padléburkolat | Allapot | Teriilet (m2)
Szélgd foldszint keramialap jo 715
Kényvir Bkiszint | (Sromiaiap, lminl) 205,95
parketa
Konyha foldszint keramialap j6 577
Mosdd foldszint keramialap 6 1,62
Mosdd foldszint keramialap jo 2,11
Mosdd foldszint keramialap jo 2,22
WwC foldszint keramialap jo 1,82
wC foldszint keramialap 6 1,43
WC foldszint keramialap j6 1,40
WC foldszint keramialap jo 515
Teljes alapteriilet: 235
2.4 SWOT analizis
erésségek gyengeségek
e j0 megkozelithetbség o afiitesi, Uzemeltetési kdltségek jelentdsek
o jo allapot _ lehetnek
lehetéségek veszélyek
o tovabbi korszer(isités, egyéb funkcid e [atogatottsag visszaesése
bevonasa

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

Gyengeségek: belsd tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet r befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemz6k, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek. ’

Lehetéségek: kiilsd tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezdek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erbsségeinket.

Veszélyek: kiils6 tényezok: olyan korlatok, negativ tényezdk, amelyeket nem tudunk befolyasoini, és
csOkkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.
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VAGYONERTEKELES Budapest X. ker., Uihegyi sétany 16. (hrsz.: 42309/27/A/16)

3. ERTEKELESI MODSZEREK

Piaci forgalmi érték

Az abecsiilt dsszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd
vevb és egy hajlanddsagot mutatd eladd kézott megfeleld marketingtevékenységet kévetd fliggetien
tranzakci6 keretében, ahol a felek tajekozottan, korltekintden, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
keszilt. Magyarorszdgon az ingatlanértékelés modszereit a terméfdldnek nem mindsilé ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozd, 26/2005. (VII.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIIl. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkézérték harom modszerrel kdzelitheté meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
0sszehasonlitasaval torténik.

A modszer 6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.
Ertékmodositd tényezok meghatarozasa, elemzése.
A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

ook

e Az Osszehasonlito vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a féldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kiv(il kell hagyni.

o Az elemzéskor az értekeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatianhoz hozzamérni. Csak azonos értékforméakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kilénb6z6
értékformak és jogok kozott korrekcids tényezoket kell alkalmazni. Az osszehasonlito adasveteh arakat az
altalanos forgalmi adé nélkill kell figyelembe venni.

o Azelemzett 6sszehasonlitd adatokbél kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérdszamok vagy kapacitasi
szamok (tanterem, kérhazi &gy, széllodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

e  Avizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodositd tényezék figyelembevételével
torténik. Ertékmodositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezo vehets fel, amely az
0sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemz8. Az értékmodositd tényezok koziil az alabbiakat minden
esetben vizsgalni kell:

o M(szaki szempontok
Epitészeti szempontok
Hasznalati szempontok
Telekadottsagok
Infrastruktara
Kdrnyezeti szempontok

O 0O O O O
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o Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas

o Az értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell tlintetni,
és ha arra lehetéség van, akkor értékmaodositd hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni. Az értékmodosito
tényezOk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

e Azingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfelels, az egész ingatlanra vonatkozé Osszehasonlité adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a fldtertilet
és a felépitmények kilon is értékelhetbek.

Jovedelem vagy hozam alapli megkézelités

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belSle szarmazd tiszta jovedelmek jelenérteke.

Az értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatdsag adatait hasznéljuk fel. A
hasznositasbdl szarmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci
dsszehasonlito adatok felnasznélasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlitd adatokbol korrekcios tényezok
alkalmazasaval terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy
szamitott bevételekbdl levonjuk a bérlére at nem harithato, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatiansaghol
adddo atlagos bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tékésitési rata hanyadosa.

Az alkalmazott t6késitési kamatiab - az ingatlan funkciéja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstél a
piaci szereplok altal elvarhaté minimalis megtérilési rataval egyenl6. A megtérilési rata az ingatlanpiaci
elemzésben figyelembe vett kockazatoktol és az elemzési iddszakiol fiiggben eltérd. A kamatlab
meghatarozasanak maédjai a kévetkezOk lehetnek:

— piaci tényekbdl valé kamatlab-levezetes;

— egyéb befektetési piacok kamatlabainak alkalmazésa az ingatlanpiacra megfeleld mdodosito tenyezok
figyelembevételével,

— fejlett ingatlanpiaccal rendelkez orszagok kamatlabainak alkalmazasa a hazai ingatlanpiacra
megfeleld modosito tényezok figyelembeveételével.

Koltség alapl értékelés

A koltség alapu értékelés 1ényege, hogy az ingatlan potlasi/jraépitési kdltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az idé mulasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozo foldteriilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 1évé, vagy karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhatd, ha mas maédszer nem all rendelkezésre.

A mddszer 6 lépései
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potiasi kdltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. Afelépitmény potldsi vagy Ujraépitési koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
osszegzése.

A foldteriilet értékét annak (ires allapotban valo értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci 6sszehasonlitd
adatok elemzésén alapulé modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszémitason alapulé médszer szerint.
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A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellye! az értékelés idépontjaban a meglévé
funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévG szerkezetek valtozatlan
Ujrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fliggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol. A pétiasi és az
Ujraépitési koltség egylttesen: Ujra-eldallitasi koltség. Az Ujra-elallitasi koltségen minden ténylegesen
felmerlild koltséget kell érteni. Ezeket a kéliségeket a tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.
Az épllet Ujra-elGallitasi koltségebe az épliiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig
a mobiliakat ki kell zami. Az Gjra-elallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kbltségeibél vagy annak konyv szerinti értékébdl indexalassal levezetett
ujra-elGallitasi értek csak kivételes esetben fogadhaté el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven bel(l
készllt el, és ha a bekertilési koltségeket megbizhatdéan dokumentaltak.

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 javithatéak.

Az Ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adédik eredményiil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. ERTEKELES

Jelen értékelésben a piaci 0sszehasonlitd, valamint a hozamszamitason alapulé mddszerre! hataroztuk meg
az ingatlan forgalmi értékét.

4.1 Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Tranzakcids adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk az ingatlan forgalmi
értékének meghatérozasara. A szamitasokat az alabbi tablazat részletezi:
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Azingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel
Megnevezés 1. 2. 3.
Ingatlan cimek X U’hefsyz'tj‘:é"y 18| X, Ohegyi sstany 12. X., Salgotarjani utca X., Korosi Csoma Sandor it6.
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalati adat kinalat adat
Adat datuma 2023. szeptember 2023. szeptember 2023. szeptermber
Adat forrasa ingatlan.com/33666601 ingatlan.com/33514215 ingatlan.com/33568615
Ingatlan tipusa konyvtar iroda, Gzlehelyiség iroda, Uzlehelyiség
Brutté kinalati ar 36 300 000 Ft 95 000 000 Ft 87 500 000 Ft
Netté kindlati ar 28 582 677 Ft 74 803 150 Ft 68 897 638 Ft
Kindlat miat korrigalt ar kindlas k°"1e;f/°° e 25724 409 Ft 67 322 835 Ft 62,007 874 Ft
Az ingatlan alapteriilete 235 m2 61 m2 240 m2 170 m2
Fajlagos ar (Ftim) 421712 280 512 364 752
Ujhegyi szolgaliatbhazban o
1o allapoti konyvkr, | helyezkedik el rodanak, | | Onoraciutlakaelepen Ligetelek kerletészen
IR . . talalhato, 5 lzletiérbdl és 1 ) R
" < szolgaitatdhaz fldszintén. | rakiarnak egyarantalkalmas, ) s elnhelyezkedd, utcai bejarat,
Szoveges leiras ) L o ) mellékhelyiségbdl allo, P ) .
Az ingatan 6nalld Gsszkdzmiives, teljiesen P . Osszkdzmives, jelenleg irodaként
. L . o oOsszkozmiives, utcai o -
tarsashazi albetét felujiott, parkolas az ingatian - " y funkcionalé Uzlethelyiség.
- bejaratos tzlethelyiség.
eléttingyenes.
Ertékmodosité tényezék
Jogi jelleg 6nalld albetét onallb tulajdon 6nallo tulajdon 6nalld wlajdon
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Keriileten beliili elhelyezkedés X ler, U{hegy et hasonlé kedvezébb kedvezobb
kérnyezet
Korrekcio mértéke 0% -5% -5%
Kozlekedés jo hasonld kedvezdbb kedvezdbb
Korrekcio mértéke 0% -5% -5%
Aapteriilet (m?) 235 m2 kisebb hasonlé kisebb
Korrekeié -20% 0% -10%
Miiszaki allapot 6 felujiott kozepes hasonlé
Korrekcio mértéke -10% 10% 0%
Parkolasi lehetdség kozteriileten hasonlé hasonlo hasonlé
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Hasznélat, funkcio kényvtar /iroda / Gzlet iroda, Gzlethelyiség iroda, Uzlehelyiség iroda, Uzehelyiség
Korrekcié mértéke 0% 0% 0%
Kozteriileti kapcsolat / bejarat kozveten kozerled hasonlé hasonl6 hasonlé
kapcsolat
Korrekeid 0% 0% 0%
Egyéb korrekcids tényezd nincs nemismert telkes ingatan nemismert
Korrekcio 0% -10% 0%
K.orrekc'lo a vizsgalt ingatlanhoz -30% 0% 20%
viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar (F¥m®) 279 820 295198 252 461 291 802
Korrigaltar (Ft) 65757 742
Ingatian nett6 forgalmi értéke, kerekitve 66 000 000 Ft
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Osszehasonlito adatok keriileten beliili elhelyezkedése - térképes nézet -
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4.2 Forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas modszerével

A hozam alapt médszer keretében elsé 1épésként megallapitottuk az ingatlan havi, illetve éves bérleti dijat
hasonl¢ ingatlanok dsszehasonlité adatai alapjan, az alabbi tablazat szerint:

A 235 m? alapteriiletii kényvtar bérleti dijanak meghatarozéasa piaci dsszehasonlité modszerrel

Megnevezés 1. 2. 3.
Ingatlan cimek X. Ujhegyi sétany 16. fszt.16. X., Kébanyai Gt43. XIX., Ady Endre at X., Kérdsi Csoma Sandor ut
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalai adat kinalafi adat kinalat adat
Adatdatuma 2023. szeptember 2023. szeptember 2023. szepember
Adat forrasa ingatlan.com/33766398 ingatlan.com/33439313 ingatlan.com/33281474
Ingatlan tipusa kényviar Uzlehelyiség lizlehelyiség uzlethelyiség
Kinalati bérleti dij (Euro/m2/hé)* - 10 -
Kindlati bérleti dij brutté (Ft/ho) - - 220 000 Ft
Kinalati bérleti dij nett6 (Ft/h6) 270 000 Ft 601 397 Ft 173 228 Ft
Korrigaltbérlet dj Hinak k°“f(')‘;‘° Rha: 243 000 F1 541 257 Ft 155 906 Ft
N (]
Az ingatlan alapteriilete (m?) 235 m2 85 m2 153 m2 43 m2
Fajtagos bérleti dij (Ft/m?/h6) 2859 Ft 3538Ft 3626 Ft
¢ allanot kénvvia vald B s7lekedési
35 aapold konyvEy, Kivalo Bmeghozlekedesi |\ .\ v, vizesblokkal | Kbzpont elhelyezkedssd,
) L. szolgaltatohaz Bldszinfén. Az | kapcsolatal rendelkez6, M - E
Szoveges leirds : £ g - O ' rendelkezd, utcai bejaratos felujitot, utcai bejaratos
ingatan 6nélid tarsashazi osszkozmiives, utcai Zehelviss idethelvisé
albetst bejaralos iizletelyiség. uziehelysed. MERAY.
Ertékmodosito tényezGk
Budapesten beldli slhelyezkedés| o7 Uheay - lakStslepi hasonié hasoni kedvezbb
kérnyezet
Korrekcid 0% 0% -5%
Kozlekedés o kedvezdbb kedvezébb kedvezibb
Korrekcid -5% -5% -5%
Alapteriilet (m?) 235 85 153 43
Korrekcié -15% -10% -20%
Miiszaki allapot jo j6 i6 jo
Korrekcio 0% 0% 0%
Parkolési lehetdség kozierileen hasonlé hasonlé hasonlo
Korrekcid 0% 0% 0%
Hasznalat, funkcié konyviar /iroda / (izlet hasonlé hasonl6 hasonlé
Korrekcio 0% 0% 0%
Kézteriileti kapcsolat / bejérat kozvetlen kozterlilef kapcsolat hasonl6 hasonld hasonlo
Korrekcio 0% 0% 0%
Osszes korrekcio -20% -15% -30%
Korrigalt fajlagos bérlet djj (FimEiho) 261 2287 3007 2538
Korrigalt bérleb
di (FUhe) 613 510
Az ingatlan bérleti dija: 614 000 Ft'ho 7 368 000 Ftlév

* Az €-ban megadott kinalati adaiot az MNB szering, 2023.09.28. napjan 393,07 Ftdsszegii kézéparolyamon szamitotiuk.
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Osszehasonlité adatok keriileten beliili ethelyezkedése - térképes nézet
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Az ingatlan forgalmi értéke a hasznositas soran elérhetd éves tiszta nyereség és a tokésitési rata
hanyadosakeént allapithaté meg. Az alkalmazott t6késitési kamatlab — az ingatlan funkciéja alapjan - az adott
ingatlantol, mint befektetéstél a piaci szerepl6k altal elvart hozammal egyenid.

A t6késitési rata / hozamrata meghatarozasara a gyakorlatban kialakult eljarast, az Ugynevezett felépitéses
modszert (build-up) alkalmaztuk, mivel jelenleg nem alinak rendelkezésre olyan részletezettségii tranzakcids
adatok, melyek alapjan az ésszehasonlité modszerrel meghatarozhaté lenne a hozamrata. A tékésitési rata a
kockazatmentes hozam és a kockazati felarak 6sszegeként definialhato. Kockazatmentes kamatlabnak az
MNB 15 éves futamidej(i Magyar Allampapir referenciahozamanak utolsé 12 havi atlagat (2022. szeptember
- 2023. augusztus) vettlk figyelembe. A kockazati felar a tranzakciés kéltségbdl, az ingatlanpiaci kockazatbol,
a tipus kockazatbol és a regionalis kockazatbol tevédik 6ssze.
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Tokésitési rata meghatérozasa:

Tokésitési rata 6sszetétel becslése

Megnevezés datum értek (%)
Magyar Allampapir, 15 éves * 2022.09.-2023.08. 7,90%
tranzakcios koltségek 0,50%
ingatlanpiaci kockazat prémiuma 0,50%
tipus kockazat iroda, intézmény 0,50%
regiondlis kockazat X. ker 1,00%
Hozam rata 10,40%
* kockazatmentes kamatiab: hazai alacsony kockazatl befektetés referenciahozamanak utolsé 12 havi atlaga

Mindezek alapjan a vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke:

A forgalmi érték meghatarozasa a hozamszamitas
modszerével
Evi teljes bevétel 7368000 |Ftev
Veszteség (kiadasi, behajtasi) 10,00%
T 6késitési rata: 10,40%
T 6késitett forgalmi érték: 63761538 |Ft
Kerekitett forgalmi érték: 64000000 |Ft
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5.  VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik a Budapest X. Ujhegyi sétany 16. fszt. 16. szam alatti, 42309/27/A/16 hrsz.-G, konyvtar
megnevezésl ingatlan forgalmi értékének megallapitasat.

Az ingatlan forgalmi értékét piaci 6sszehasonlito és hozam alapi modszerrel egyarant meghataroztuk. A
végso erték kialakitdsakor az egyes modszerek eredményét azonos stllyal vettiik figyelembe.

Ertékelési modszerek Erték Sulyozas | Silyozott érték
Piaci 8sszehasonlitd elv(i 66 000 000 Ft 50% 33 000 000 Ft
Hozam alap( megkdzelitts | 64 000 000 Ft 50% 32 000 000 Ft
Végsé forgalmi érték, kerekitve: 100% 65 000 000 Ft

Az értékelés eredménye

Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 65 000 000 Ft + afa,
azaz hatvanotmillié forint + afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke, kerekitve 276 600 Ft/m? + afa
(a 235 m2 alapter(iletre vetitve): azaz kett6szazhetvenhatezer-hatszaz forint/m?2 + afa

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

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok énalldan nem hasznélhatoak fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!

Budapest Févaros Vagyonkezels Kézpont

Budapest, 2023.11.09. Zartkorlien Mikods Részvénytarsasag

2.
e
omcsik Veronika & Vizsy Mark
Ingatlanvagyon-értékeld Ingatlanvagyon-értékeldé — szakmai ellenér
Névjegyzéksz.: 08320/2019 Névjegyzéksz.: Zala Megyei Ingatlanvagyon-

értékeld s Kozvetitsi Néviegyzék 66/2020

emenyi Krisz |
Ingatlanértékbecslési irodavezeto
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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 szerepl6é részadatok onalléan nem hasznalhatdak fel, azok
csak a végso erték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanosségra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kilondsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alird vagy azzal kapcsolatban
lévé személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsasagokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhaté nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkdzlés, vagy a kommunikacio
mas formajan keresztlil az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkul.

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatdk fel.

Jogi koriilmények

Jogi természetli Uigyekben nem vallalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgélatot az ertékelt vagyonra
vonatkozo6 jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezetiségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkozé tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbiz6tdl kapott
informacidkra tamaszkodtunk. Feltételeztiik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkdtések, amelyeket egyszer(i eljaréssal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terliletmérést, foldmérést, az értékelésben talalhaté alapadatok a
megbizd adatszolgaltatisan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztiink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tdimenéen nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetli korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kdrnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértdt nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettilk figyelembe.

Megbizastol valé fiiggés

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

Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a megbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a médositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelelden, a szakmai sztenderdek eldirasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbiz6é megbizésaban foglalt cél érdekében.
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Felhasznalt adatok

2.3. pontban felsorolt, felnasznalt informacidk valodisagaért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informacié kdzvetitéjét, ezek hianyaban a megbizot terhelik.

Tényként kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, véleményeket és
kovetkeztetéseket tartalmazé szakanyag felhasznalasabél adodé hibakeért felelésséget nem vallalunk.

Feleldsséq kizarasa

Az ertékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
késziiltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetden bekdvetkezett barmilyen nem(i valtozasokért — bontas,
gazdasagi-erkolcsi avulds, gazdasagi-kdrnyezeti koérilmények megvéltozasa, gondatlansag, funkciotol
eltérd hasznalat, allagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkiili épités -, melyek az ingatlian értékét
befolyasoljak, feleldsséget nem véllalunk.

Reijtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem vallalunk.
Ertékelsi fiiggetlenséq, objektivitas

Az értékelbknek személyes érdekilk nem flizédik az értékelés targyat képez6 ingatlanhoz, partatlansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényez6 ellenére is csak becsiilt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valos vevd és eladd kézti alku soran alakulhat ki.

’

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

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogaimazott feltételek
mellett hasznalhatdk fel.
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Nem hiteles tlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fovires Kormanyhivatala Foldhvatali Fosztaly
Budapest, XI, Budafoki it S9. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 171

Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misolat
Megrendelés szam: 8000004/359587/2022

2022.08.01
BUDAPEST X.KER.
Belteriilet 42309/27/A/16 helyrajzi szém
1108 BUDAPEST X.KER. OUjhegyi =étany 16. £éldzzint. ajté:16.
LRESZ
1. Az egyéb o6nallé ingatlan adatai:
megnevezés terclet =zobak szama eszmel hanyad tulajdoni forma
m2 egémz/fél
konyvtér 235 o 0 692/10000 onkormanyzati

Be jegyzd hatdrozat: 89127/6/2020/20.04.20

1. bejegyzd hatarozat: 89127/6/2020/20.04.20
Tarzashaz
Az alapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek.

ORESZ

=

. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzé hatédrozat, érkezési icdo: 89127/6/2020/20.04.20
jJogcim: tulajdonba adas 262654/1993.12.31
jogeim: kiigazitas 58494/1/2006/93.12.31
jogcim: eredeti felvétel
jogallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS X.KER. KOBANYAI ONKORMANYZAT
cim: 1102 BUDAPEST K.KER. Szeat La=zzlo tér 29.

OLRESZ
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Alaprajz




A gyermekkonyvtar terme és kdnyvtar terme

2023.07.25




Konyha és takaritdszer raktar



