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A Virosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag/ Humanszolgaltatasi Bizottsag javasolja a Képviselo-
testiiletnek az el6terjesztés megtargyalasat.

Tisztelt Képviseld-testiilet!
Elé6zmény

A 2012. julius 19-én tartott képviselé-testiileti ilésen a ,,Mikszath 4 Kft-vel kotott
szindikatusi szerzOdésnek és a cég tarsasagi szerzodésének modositasa” targyu elbterjesztés
targyaldsakor képvisel6i kérdés volt a Value Kft. altal végzett felujitas osszege. 2008. mdjus
13-4n a Value Kft. és az Onkormanyzat szindikatusi szerz6dést kotott a Mikszath tér 4. és a
Szentkiralyi u. 33-35. szdm alatti ingatlanok hasznositisaval kapcsolatosan. A projekt sordn
kizardlag a Mikszath tér 4. szdm alatti ingatlanban keriilt kialakitdsra feln6tt haziorvosi
rendeld.

Ezen kérdés megvalaszolasaként késziilt el a 2012. november 22-i képviseld-testiileti iilésre a
., Tajékoztatd a Mikszath 4 Kft. altal végzett felajitasokrdl” cimii tajékoztato.

Ezen tajékoztatd szerint a Value Kft. 4ltal kivitelezett beruhazas értékérél az értékbecslés |
folyamatban volt, mely értékbecslés azéta elkésziilt, és az a tdjékoztatd mellékletét képezi. ‘
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Az értékbecslés alapjan a 1084 Budapest, Mikszath Kélman tér 4. fszt-mfszt és pince orvosi
rendeldk-pincei raktdr megnevezésli ingatlan forgalmi értéke 149.500.000 Ft, a feldgjitas
(becstilt) brutto koltsége pedig 89.216.000 Ft.

Kérem a tajékoztato tudomasul vételét.
Budapest, 2012. december 10.

Df: sis Maté
polgarmester

Torvényességi ellendrzés:
Riman Edina
jegyzé
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OSSZEFOGLALO

A Mikszath4 Kft (1088 Budapest, Mikszath ter 4.) részére, az Uj Kanain Bt (1213
Budapest, Szentmikldsi ut 245.) elkészitette a:

1088 Budapest, Mikszath Kalman tér 4 fszt-mfszt, és pince.
(hrsz.: 36712/0/A/4 és 36712/0/A/1)
Orvosi rendelék-pincei raktar megnevezésii
ingatlan forgalmi értékbecsleset.

S

5, A felujitds (becsiilt) brutté koltsége dsszesen: 89.216.000,-

azaz Nyolcvankilencmilli6 - kétszaztizenhatezer forint
Megjegyzések:
Az ingatlanértékelés érvényességi ideje: 6 honap.
(Az értékelés célja az ingatlan forgalmi (piaci) értékének megallapitasa.

Fenti értékek AFA-t nem tartalmaznak, kifiritett, per, teher és igénymentes allapotra
Vonatkozik.

Ennek megfeleléen a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan nyilt piacon t6rténd
értékesitésérdl és hasznositasard] kell allast foglalnia.

Az értékelés a TEGOVA utmutatsai alapjén, a hitelbiztositéki érték meghatérozasira
vonatkozé 32/2000.(VIL 29.) PM rendelettel médositott, 25/1997.(VIL 1) PM
rendeletben eldirtak figyelembe vételével késziilt. A forgalmi érték rendelet szerinti
fogalma, megallapitisdnak modszere, az értékelési dokumenticié tartalmi és formai
kovetelményeinek részletes leirdsa és az értékmeghatarozis menete a dokumentaciéban

megtalathato.

Jelen szakvélemény 2, oldalszamozott példdnyban késziilt. U
7
403%%?00"
Budapest, 2012.11.26. e
’/j Jq’? 3
e N I ¢ 24
Csik Imre Kiss Arpad
épitész iizemmérndk ix’Jgatlan értékbecsld
MV-Ep/A-MEK R MSAE E-817/1992
MAGASEPITS (ZEMMERNOK, VALLALKOZO névjegyzék szama: 03437/2002

BP. X\, ZSURLOU. 24. 1. em. 4.
ADBSZ.: 55004293.2-43

1088 Budapest, Mikszath Kalmén tér 4 fszt-mfszt, és pince. sz.(hrsz.: 36712/0/A/4 és 36712/0/A/1) ingatlan
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2. KIINDULASI ALAPADATOK ES KORLATOZO FELTETELEK
2.1. Az értékeléshez felhasznalt informaciék

Megbizo az értékelés elkészitéséhez atadta:

- Az ingatlan tulajdoni lapok mésolatat

- A felmérési terv alaprajzait 5 db (2008)

- A megvaldsulisi terv alaprajzait 5 db (2008)

Megbizott, az ingatlan értékalkoté adottsdgainak szdmbavételére, 1ill. adatok
egyeztetésére 2012.11.26.-an helyszini szemlét tartott. A helyszini szemle sordn
feljegyzéseket készitett, az ingatlan 4llagat fenyképfelvételeken rogzitette.

A szakvélemény fenti dokumentaciok, valamint illetékhivatali €s az ingatlanforgalmazoi
rendszerben 1évé Gsszehasonlité adatok alapjén, a helyszini bejardson tapasztaltak ¢s a

e Megbizétél kapott informécick alapjén készilt:

2.2. Korlatozé feltételek

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékelés komyezetvédelmi és diagnosztikai vizsgalat
elvégzésére nem terjed ki, Megbizott az értékelést szemrevételezés és a Megbizo
adatszolgiltatasai alapjan késziti. A rendelkezésiinkre bocsatott adatok, dokumentumok,
informacidk valésagat és teljességét a Megbizo szavatolja.

Az értékelést kovetben bekdvetkezett barmilyen nemf véltozasokért —bontas, gazdasagi-
erkolesi  avulés, gazdasagi-komyezeti Kkoriilmények megvaltozasa, gondatlansag,
funkci6tél eltérd hasznalat, 4llagromlas, miiszaki-fizikai elvaltozds, engedély nélkiili
épités- melyek az ingatlan értékét befolyasoljak, feleldsséget nem vallalunk.

A helyszini szemle soran fSldmérés, teriiletmérés, feltards vagy épiiletfizikai, statikai €s
egyéb vizsgalat nem tortént, a szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem kozolt rejtett
hibak (esctleges veszélyes anyagok jelenléte) az értékelest nem érintik. Jogi vizsgalatot az
atadott iratok tanulmanyozasin tilmenden az értékeld nem végzett.

A rendelkezésre bocsatott, valamint a szakértés alatt beszerzett adatok és informacidk,
mint tudorasunk szerint helytalloak keriiltek felhasznélasra teljes kord ellendrzés nelkiil.

Az értékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetS, abbol egyes
megallapitdsokat vagy részletcket kiragadni, s énmagukban felhasznalni nem szabad.
Ezen érickelési szakvélemény Megbizd és Megbizott egyiittes beleegyezésével adhaté ki
harmadik személynek.

. Az értékeld altal meghatérozott érték semmilyen Osszefliggésben nincs a megbizasi dij
nagysagaval. Az értékmeghatérozést nem befolyasoltik a Megbizé személyes szempontjai,
szakértd mindettsl fiiggetleniil allapitotta meg fenti értéket.

1088 Budapest, Mikszath Kélman tér 4 fszt-mfszt, és pince. sz.{hrsz.: 36712/0/A/4 és 36712/0/A/1) ingatlan
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3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1. Az ingatlan adatai

Cim 1088 Budapest, Mikszath Kalman tér 4 fszt-
mfiszt, és pince.
Helye Belteriilet

Helyrajzi szama

36712/0/A/4 és 36712/0/A/1

Megnevezése tarsashazi orvosi rendelék-pincei raktar
Teriilete 352 m’ és 127 m’

Tulajdoni hanyad

Bejegyzett tulajdonos: VIIL ker. Onkormanyzat |1/1

A tulajdoni lapon szerepld széljegyek van / nincs

A tulajdoni lapon szerepld bejegyzések van / nines

A tulajdoni lapon szerepld terhelések van / pincs

Esetleges eltérések | van / nines

Megjegyzés:

Az 6n4llé ingatlanokhoz tartoznak a kozds tulajdonbdl - a tulajdoni hényad arényaban - az
alapité okiratban meghatérozott helyiségek.

Az érték-megallapitasnal a tulajdoni lapon ill. az alaprajzon szerepld hasznos alapteriileteket

vettem figyelembe.

Fentiek figyelembevételével az értékbecslés tehermentes ingatlanra tortént.

3.3. Az ingatian adottsagai, jellemzésiik

Telepiilés neve, tipusa:

Budapest - varos

Lakott telepiilésen beliili

Budapest, févaros egyik belsé keriilete Jozsefviros. A 8. keriilet

elhelyezkedése: 2 L e . . . .
belvarosi részén, a Kalvin tért6l mint egy 200 méterre talalhato a
tarsashazi haz.

Megkozelithetosége: Szabslyozott, szilird burkolati koziton | jo

Kozlekedési eszkozok:

Személygépkocsi, tomegkozlekedési eszkozok, megallok 3-4 perc
alatt elérhetéek, kivalo kozlekedési adottsagh ingatlan.

Infrastrukturalis elldtottsaga

Teljeskorii: bevasarlasi lehetdség, ovoda, iskola, posta, orvosi
rendeld, gyégyszertir 500 m-en beliil

. Gazdasagi, piaci kérnyezet

Az ingatlandrak a févarosi atlag folott talalhatok, tekintettel a
belvares teriiletre.

A kdrayezd ingatlanok jellemzd hasznositésa: [ Hasonlé lakéépiiletek

A telek: | térmérték:

|m® |alakja, formaja | sik

hatérai:

Hasonlé Eﬁaﬂanok, uteak

keritettség, kerités anyaga |igen / nem

nyitotisdg, beépitettség:

Fekvése, tajolasa, domborzati és lejtésviszonyok: | sikfeliiletit

Az ingatlanon jelenleg talalhatd novényzet: Parkositott kérnyezet

Parkolas médja Az ingatlan elétti utcaszakaszon

Ingatlan kozmiellatottsdga: villany ] gz ] viz | ¢satorna [
egyeb:

1088 Budapest, Mikszath Kalmén tér 4 fszt-mfszt, és pince. sz.(hrsz.: 36712/0/A/4 és 36712/0/A/1} ingatlan
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3.3. Felépitmény(-ek) adatai:

Felépitmény tipusa | tarsashiz / tarsashézi haz / csaladi baz / egyeb:
Fpitési ideje | 1905 | Felujités ideje és mértéke | [teljes / részleges

Beépitési modja | szabadon 4116 /oldalhatéron 4116 /utcafronton allo (zartsord /egyéb:

Lakészintek szdma | 6 szint | pince + fszt.+ mfszt. + 4 em,

Padlas van /nincs |aljzata: deszkazott, salakbeton, beton, egyeb:

Pince van /nincs | aljzata:  deszkézott, salakbeton, beton, egyeb: keramia
Alapozas van /nincs |anyaga: | beton /vasbeton /tégla /terméskd /vegyes /egyéb:
Szigetelés van/nincs | anyaga

Fﬁgiﬁleges teherhordé tégla / beton / fa / vasbeton / panel / egyéb: salakbeton blokk
SZCIK.

Vizszintes tehethordé szerk. | vasgerendés /téglaboltozatos /vasbeton szerkezet( /egycb:

Valaszfalak | vert fal /valyog /tégla /vegyes /terméské /beton /fa /vasbeton /panel /egyéb:

Tetd formaja, szerkezete } magas tetd

~ Tetdfedés | betoncserép / égetett cserép / bitumenes lemez / egych: horganyzott lemez

- w Vakolat, kiils6 burkolat klinker tégsla
Felvoné van / nincs
Egyéb |

1088 Budapest, Mikszath Kélmén tér 4 fszt-mfszt, és pince. sz.(hrsz.: 36712/0/A/4 és 36712/0/A/1) ingatlan
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3.4. Ertékelendé orvosi rendelék-pincei raktar adatai:

Ertékelt ingatlan tipusa

1akéhaz / tarsashazi orvosi rendelSk-pincei raktar / tarsashézi orvosi
rendeldk-pincei raktar / egyéb:

Hasznositas jelenlegi

forméja(i): orvosi rendel§k - gy6gyszertar-pincei raktarak

Legcélszeriibb hasznositas a szakértd szerint:

orvosi rendel6k - gybgyszertar-pincei raktarak

Komfortfokozata | fsszkomfortos / komfortos / félkomfortos / komfort nélkiili / sziikséglakas

Orvosi  rendeldk- | Lasd a helységlistaban

pincei raktar

helyiségei:

Ossz. hasznos 363,6 m* (fszt. — mfszt.) Kalkulalhaté 363,6 m* (fszt.-mfszt)

alapteriilet 122,05 m* (pince) alapteriilet 122,05 m” (pince)

Elhelyezkedés Az értékelt orvosi rendelék a tirsashaz foldszintjén, ezem helyrajzi
szamhoz tartozd gyogyszertir s kisegitd helyiségei a foldszinten és a
magasfoldszint egy részén talilhaté (HRSZ 36712/0/A/4). A pincei
raktarakat (HRSZ 36712/0/A/1) a gybgyszertdr hasznositja. Az
ingatlanok bejarata a kozos foldszinti el6térbél kozelitheté meg. A
f5ldszintiszinteltolas miatt az orvosi rendelék rokkant felvonéval is
rendelkeznek. A orvosi rendelék-pincei raktar alaprajzi kialakitasa és a
helyiségek funkcionalis kapcsolata megfelels. A vizsgalt orvosi
rendelgk- gybgyszertar-pincei raktarak djszerd miiszaki allapotil.

Tajolasa E-K-i tajolasiiak az orvosi rendel6k és a gyogyszertar. Benapozottsaguk

megfeleld.

Altaldnos ismertetés

Az atlagos alapteriiletii orvosi rendel6k-pincei raktar alaprajzi
elrendezése kedvezé.

Nyilaszéréinak szerkezete | fa / fém / mlianyag / egyéb: | allaga i jo / kozepes / gyenge
Helyiségek bels6 falfelilete | Festett  tapétazott, a  vizes  helyiségekben  részleges
csempeburkolat

Padozatburk. _ | Szobik | Kerdmia lap

B I Vizes helyiségek | Keramia lap
Orvosi rendelék-pincei | villany gaz viz csatorna
raktir kdzmilelldtottsdga:
Vezetékes tavkozl. kapesolat | yan / nines
Fiitési mod kozponti
Melegvizellats | tav / kozponti /villany- /géz- /olajbojler /egyé |éllaga | j6 / kdzepes / gyenge
Fézési lehetdség | villanytiizhely / gaztiizhely / egycb: allaga |jo6/kozepes/ gyenge
Egyéb ép. gépészet. | rokkant felvoné 4llaga |j6 / kozepes / gyenge
Igényszint | j6 / kozepes / gyenge / bontandd

Fizikai allapot (1j épitésnél késziltségi fok) atl. %

[95%

Egyéb |

1088 Budapest, Mikszath Kélman tér 4 fszt-mfszt, és pince. sz.(hrsz.: 36712/0/A/4 és 36712/0/A/ 1) ingatian
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Helyiséglista:
367F2/ANE. Brsy
Foldszint _
1. sz. rendeld 19,50 m2
2. sz, rendeld © 2L60m2
3, g2 rendeld - 20,30 m2
4, sz, rendeld 2000 m2
Fektotd 24,80 m2
Teakonyha 2,10 mz
Takaritd szertdr - 1,50 m2
W WC ' 4,40 ;2
N WC Loy 2,00 m2 -
Férfi WC U 1L60m2
Varsterem 51,10 m2
N & J | (Y] e D40 M2
Mosds © 420m2
Kielekeds i - 13,80 md
Elstér . o 25,00 m2
Gydgyszertir 31,80 m2
Rakidr ' : 70m2
Fldtér = 240 m2
Kiztehedd 10,002
Osszesen 26128 m2

Raktdr . - 1800m2.

Mosogaté . 3,00m2
Labor °~ S - 2290m?2
Kozlekedd -~ C 9,90 m2
Troda B - 7,16 m2
Oz . . 1,00 m2
Elster L L Tom2
Komyha .~ - T &lom2
W . 1,76 m2
Ewtgr - - - 140m2
Zahanyzté __ 1,60 m2
Osszeson - ‘ 82,40 m2

R ' 363,60 m2

1088 Budapest, Mikszath Kalmén tér 4 fszt-mfszt, és pince. sz.(hrsz.: 36712/0/A/4 és 36712/0/A/1) ingatlan
forgalmi ériékbecslése 8
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36TIZIWA/N trsz . :

1. sz helyissg 10,20 m2
2. sz helyiség ST 16,20 m2
3. sr. helyiség o 18,60 m2
4. sz, helyiség 17,70 2
Kéziekedd 9,60 m2
Kardnhiz ' . 21,06 m2
Firdbszoba 4,90 m2
Olajrakgdr - S L9Tm2
Raktér . = - &lsm2
"Rakidr B C 948m2
Raktdr © 10,19 m2

Osszesen L S 12205 m2

1088 Budapest, Mikszath Kéalmén tér 4 fszt-mfszt, és pince. sz.(hrsz.: 36712/0/A/4 és 36712/0/A/1) ingatlan
forgalmi értékbecsiése 9
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4. ERTEKMEGALLAPITAS ALTALANOS JELLEMZESE

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszemek (EVS 2003.) megfelelden késziilt.
Magyarorszagon az ingatlanértékelés médszereit a term6foldnek nem mindsiild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozaséra vonatkozd, 32/2000.(VIL29.) PM rendelettel
médositott, 25/1997. (VI 1.) PM rendelet szabalyozza. Ez az egyetlen rendelet, mely
valGjaban a nemzetkdzi médszereket ismerteti, ezért ugyanezek a modszerek alkalmasak az
ingatlanok nyilt piaci értékének meghatérozéséra is.

A piaci érték az a becsiilt dsszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés id6pontjaban gazdat
cserélhetne egy hajlandésigot mutaté eladd és egy hajlanddsagot mufatd vevd kozott
tisztességes feltételek mellett zajlé tranzakceid keretében megfeleld piacra bocsatast kovetden,
amelynek soran mindkét £&l j61 informaltan, koriiltekintden és kényszer nélkiil cselekedett.
Megjegyzés: Az értékelés id6pontja azt az iddpontot jeldl, amikor az ingatlant
értékesftenddnek tekintik.

4.1. A forgalmi érték meghatirozisanak modszerei

Az EVS 2003. javaéiéta alapjén az eszkdzérték harom modszerrel kozelithetd meg: .
a) 6sszehasonlité megkdzelités
b) jovedelem vagy hozadéki megkdzelités
¢) koltség megkozelités

Az alkalmazott médszerek leirdasa:

Osszehasonlitéd adatok elemzésén alapuld értékelés:

Az &sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mér megtortént, konkrét és ismert
adasvételi ligyletek 4rainak a vizsgalt esetre vald kitetjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

Az 8sszehasonlité adatokon alapulé médszer £ 1épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztésa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivélasztasa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.

4. Ertékmédosité tényez6k elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositésa, fajlagos érték szamitdsa.

6. Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan merete szorzataként.
1. Az Gsszehasonlité vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban keil
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban
szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol
jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.
2. Az elemzés sorén az értékeldnek az osszehasonlités alapjaul szolgald ismérveket alaposan
meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyl ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
ssszehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékformak és jogok koézott korrekeids tényezbket kell
alkalmazni. Az Osszehasonlité addsvételi arakat az altalinos forgalmi adé nélkiil kell
figyelembe venni.
3. Az elemzett Gsszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatirozni. Ez az alaperték
fajlagos érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen
mérbszamok vagy kapacitdsi szdmok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is
alkalmazhatoak.
4. A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatérozdsa értékmoédositd tényezok
figyelembevételével torténik. Ertékmodosito tényezOként csak olyan jelentds, érteket
befolyasolé tényezéd vehetd fel, amely az ssszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzo.
1088 Budapest, Mikszath Kalmén tér 4 fszt-mfszt, és pince. sz.(hrsz.: 36712/0/A/4 és 36712/0/A/1) ingatlan
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Az értékmédositsd tényezdk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miiszaki szempontok

4.2. Epitészeti szempontok

4.3, Hasznalati szempontok

4.4, Telekadottsagok

4.5. Infrastruktura

4.6. Kornyezeti szempontok

4.7. Alternativ hasznosités szempontjai

4.8, Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas
5. A szakvéleményben az értékmddositd tényezdk koziil az értéket jelentdsen befolyasoldkat
fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmédosité hatasukat szémszertien is meg
kell hatarozni. Az értékmédositd tényez8k alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.
6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmddositasa utan kialakulo fajlagos
érték ¢és az ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani. Egyes
esetekben, amikor megfelels, az egész ingatlanra vonatkozé Osszehasonlité adat nem all
rendelkezésre, a fenti médszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilén-kiilon is megengedett.
Ilyen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldteriilet és a felépitmények kiilén is értékelhetdek.

Megjegyzés: Az Osszehasonlité adatok fethasznalasa adatvédelmi okokbdl csak nem

. beazonosithaté. médon. torténhet,_a kinalati adatok sem tekinthetSk teljesen megbizhaténak, |

Gsszehasonlitasra alkalmasnak, ezért ezek felhasznalésa sordn szakértdi mérlegelés alapjan
biztonsagi szorzéval korrigalt értékeket vesziink figyelembe.

Jovedelem vagy hozadéki megkdzelités:

A hozamszémitéson alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmertild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a beldle
sz4rmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

Az értékelésnél az ingatlanok funkci6ja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk
fel. A hasznositisbol szérmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat
adatainak, vagy piaci Osszehasonlité adatok felhasznéldsival hatdrozzuk meg. Az
dsszehasonlité adatokbél korrekeids tényezdk alkalmazésival teritletegységre vetitett fajlagos
bérleti alapértéket hatdrozunk meg. A tényleges, vagy szdmitott bevételekbdl levonjuk a
bérlére 4t nem harithatd, rendszeres kiadisokat és a kihasznélatlansigb6l adédé atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tOkésitési rata hényadosa. Az
alkalmazott t3késitési kamatldb - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantdl, mint
befektetéstd] a piaci szerepldk ltal elvart megtériilési ratdval egyenld (alt. 9-15 %).

Koltséoalapi megkozelités:

A koltségalapti érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan tjra-elballitasi koliségébdl le
kell vonni az id6 mil4sa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozé
foldteriilet értékét. Bz a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epites
alatt 1évd létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mitdrgynal, valamint olyan
esetekben alkalmazhat6, ha mds moédszer nem 4ll rendelkezésre. A médszer 6 1épései:

1. A telekérték meghatarozésa

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlési koltségének meghatérozésa.

3. Avulasok szamitésa.

4. A felépitmény Gjra-eldallitasi koltségébdl az avulés levondsa és a telekértékkel vald

Gsszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak iires allapotban vald értékelésével kell megéllapiteni, vagy a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé moédszer, vagy kiilonleges esetben a
hozamszamitason alapulé modszer szerint.
2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkdt takar, amellyel az értékelés
idépontjdban a meglévs funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a
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legkisebb koltséggel, de azonos hasznossiggal potolhatéak lenmének. Az jraépitési
koltségben a meglévd szerkezetek véltozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell elSirdnyozni,
fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosuldsatol. A potlasi €s az fjraépitési koltség egylittesen: Gjra-
eldallitasi koltség.

Az tjra-elballitasi koltségbe kell érteni a kdzmivesitési, a tervezési, az engedélyezesi, a
vallaikozési, a kivitelezési, a beruhazéi, a pénziigyl és minden egyéb ténylegesen fizetendd
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci drak alapjéan kell meghatirozni.

Az épiilet Gjra-elballitasi koltségébe az épiiletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele
kell érteni, mig a mobilidkat ki kell z&rni.

Az ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeib6l vagy annak konyv szerinti ertekébdl
indexalassal levezetett wijra-eldallitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. Ilyen eset
lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és ha a bekertilési koltségeket megbizhatdan
dokumentaltak.

3. Az avulas a idé muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a
funkcionalis avulds és a kornyezeti avulas. Az avulési elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki
nem javithatoak.

4, Az Gjra-el6allitasi koltséget az avultsiggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik
eredményiil a kdltségalapon szamitott forgalmi értek.

4.2. Az értékelési szakvélemény tartalmi €s formai kovetelményei

A szakvéleménynek tartalmaznia kell:
1. amegbizd megnevezését;
2. az értékelés céljat; az értékeld feladatanak pontos meghatirozasat,
3. az ingatlan azonositasat, az értékelt jog megnevezéset;
4. avizsgalat folyamatanak bemutatasat;
5. az alkalmazott értékelési modszereket és ennek indoklasat;
6. ahasznalt fogalmak értelmezését,
7. azt az idépontot, amikor az ingatlan értéke azonos az értékeld 4ltal javasolttal,
tovabbi az értékelés készitésének idépontjat;
8. a szakvélemény feletti rendelkezési jogot;
9. a felhasznalt adatok forrasainak megjelolését, dokumentalasat,
10. a helyszini szemle tényét, iddpontjat;
11. az értékelés készitdjének megnevezését, szakmai megfelelésének igazolasat;
12. az értékeld hiteles alairasat a megéllapitott érték igazolasara;
13. az ingatlan szabatos, ingatlan-nyilvéntartés szerinti és természetbeni leirasat;
14. az ingatlanpiaci k6rnyezet bemutatasat és tényadatokkal t6rténd jellemzését;
A szakvéleményben fel kell sorolni azokat a feltételezéseket, amelyek mellett az értékelés
érvényes.
A szakvéleményhez csatolandé mellékletek:
1. az ingatlan hiteles, a forduldnapi allapotot bemutaté tulajdoni lapja és
térképmasolat
2. azok a szerzédések és egyéb iratok, amelyek lényegesek az ingatlan jogi
helyzetének megértéséhez, bizonyitasahoz,
3. azingatlant bemutaté foto.
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5. AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

5.1. Az alkalmazott médszer, sajatossagok

Az ingatlan piaci értékét kétféle moédon, a piaci Osszehasonlité adatok alapjan szamitott
Hforgalmi érték” és a hozamszamités alapy ,,tizlet érték” modszerrel is megbecsiiltem.

5.2. A teriilet ingatlanpiaci elemzése

A vizsgalt ingatlan a keriilet kozponti részéhez kozel, a Kridy utca és a Mikszath tér sarkan,
kézel a Kalvin térhez talalhaté. Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés: az ingatlan
forgalomképes, lakott, hossziitavon értéknovekedést tételezek fel. Az értékét per-, igény- és
tehermentes 4llapotra hataroztam meg.

5.3. A piaci osszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan forgalmi értékének meghatérozasahoz hasonlé adottsagi ingatlanok értékesitési &s
kinalati adatait vettem figyelembe. Szamitasba vettem, hogy az Illetékhivatali adatok korabbi
évek eladasi 4rait tartalmazzdk, mely értékeket az utdbbi évek ingatlan-drvéltozésai

befolydsolnak.

A forgalomképességet befolyasold tényezdk mértéke:

Tényezék megnevezése van méricke
engedély nélkiili felépitmény, hatésa: ningcs %
banyaszolgalmi jog, hatdsa: nines %
miemlék, vagy milemlék jellegli, hatdsa: nincs %

| zartkert, hatasa: nincs %
erdd, hatasa: nincs %
telki szolgalmi jog, hatésa: nincs %
foldmérési jel, hatdsa: ' " nincs %
vill. ber. elhelyezését biztositd szolgalom, hatisa: nincs %
vezetékjog, hatasa: s “nincss %
vizelvezetési szolgalom, hatésa: nincs %
telekalakitasi &s részleges épitési tilalom, hatésa: nincs %
egyéb épitésiigyi korlatozas, hatdsa: nines %
‘természetvédelmi (jellegli) teriilet, hatisa: nines %|
valyog falazat, hatasa: nincs %
kénnyliszerkezetes épiilet, hatésa: nincs %
egyéb forgalomképességet csokkentd tényezd hatésa: nincs %
kérnyezetszennyezéssel terhelt az ingatlan, illetve feltételezhetd a | nincs %
koérmyezet-szennyezés, hatdsa: ' nincs %
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5.3. 1. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé éxtékelés (orvosi rendeldk, gybgyszertar)

Osszehasonlitds szempo] Ertékelendd hﬁﬁz__ | hasg:?;i_ ) hasoo::;'_ 3
Ingatlan cime: %//////////// Budapest 8. ker., | Budapest 8. ker., | Budapest 8. ker.,
] Kridy u. Kridv u. Nagvkiriton bel. |
Kornyezete: tarsashazi tarsashazi tarsashazi tarsashazi
i Jelleg, funkeié: orvosi rendeldk iizethelyisés iizethelyiség iizelhelyiség
Infrastruld .o o ooctruktinalis i6 infrastruktiralis j6 infrastruktaralis jé infrastruktir lis
tuf‘ alis kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
adottsigok
E pités éve: 1905 1906 1906 1907
M iiszaki 10 felniitott kdzepes feldijtott

fezt., tégla, teraszos,
utcai bejarattal,
bemutatdterem

fszt., tégla, teraszos, fszt, tégla, utcai

Megjegyzés: Lo el , . ,
glegy utcai bejarattal, étterem]  bejarattal, étterem

N

Adat forrasa: %////////////////////////////// ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com

GAZDASAGI TENYEZOK
lar (Ft) 89 960 000 70 100 600 275 000 000
telekméret (m’) N R R . .
lakas netto alapterilet (nl 363,6 1450 160,0 440,0
erkély nettd alapteriilet 0,0 40,0 100,0 0,0
lakas reduldlo tényezd 0,0 0,1 0,1 0,0
redukalt terlilet (m2) 363,6 149,0 170,0 440.,0
fajlagos it (Ft/m2/hd) 603 356 412 353 625000
tulajdonatr viszonya/tipusa kindlat kinalat kindat
korrekcids tényezs | 0,90} 0,90 0,90
ajanlat/adasvétel iddpontja 2012. november 2012, november 2012. november|
korrekcios tényezd 1,00 1,00, 1,00
korrigalt ar (Ft) 80 910 000] 63 050 000] 247 500 000§
korrigalt fajlagos r (Ft/m2) 543 020 371 118] 562 500]
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
kornyezeti korrekeié hasonld hasonid hasonlé

1,00 100 1,00
alapteriilet kisebb kisebb nagyobb

0,80 0,80 1,19
épiileten beliili elhelyezkedés } hasonlé hasonid hasonié

1,00 1,00 1,00
muiiszaki allapot jobb gyengébb jobb

0,80 1,10 0,80
komfortfokozat hasonld hasonld hasounld

_ 1,00 1,00 1,00

(OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 347 533 326 584 495 000
Kerekitett értékek 347 500 326 600 495 000
P IACT OSSZEHASONLITAS lakéas
fredukalt alapterilet (m2) 363,6
fajlagos 4tlagir (Ft/m2) 389 700
fajlagos dtlagar kerekitve (Fun 389 700
becsiilt brutté érték 141 694 920
becsiilt brutté érték ¥ 141 700 000
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5.3.2. A piaci dsszehasonlité adatokon alapuld értékelés (pincei raktar)

Maiiszaki
Megjegyzés:

Adat forrasa:

Osszehasonlitas szempoy Ertékelendd has?:::;_ | ha:z:iztz'_ 5 hasoo:f:.;_ 3
Ingatian cime: % | ~// Budapest 8. ker., Budapest 8. ker., Budapest 8. ker.,
Z BrodvS. u Bezerédiu. Vaidahunvad u, |
Kornyezete: tarsashézi tarsashézi thrsashdzi tarsashézi
Jelleg, funkeio: pincei raktar pincei raktar pincei raktar fszt. mithely
I"frfs‘r,‘l‘f‘ j6 infrastrultirdlis 36 infrastruktardlis | j6 infrastrukturdlis | j6 infrastruktarafis
adott:;gaollj! kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
Epités éve: 1905 1906 1906 1920
i gvenge kézepes kézenes

pnce., tégla, kbzmiv.,,
utcai bejarattal, boltives

pnce, tégla, kézmiv.,
utcai bejarattal, mérsk

leszerelve

fszt, tégla, kdzmiiv.,

utcai bejarattal,

ingatlan.com

ingatlan.com

in Eatlan .com

GAZDASAGI TENYEZOK
ar (Ft) 4 438 000 4240 000 6 000 000
telekméret (m°)
Takas netté alapteriilet (n 122,1 365,0 120,0 12,0
erkély nettd alapteriilet ( 0,0 0,0 0,0 0,0
lakas redukalé tényez6 0,0 0,0 0,0 0,0
redukalt teriilet (m2) 122,1 3650 1200 112,0
fajlagos ar (Ft/m2/h6) 12132 35333 53571
tulajdonatr viszonya/tipusa kinalat kinélat kinalat
korrekcids tényezd 0,90 0,20 0,90}
ajanlat/addsvétel idGpontja 2012, november| © 2012. november 2012, november
korrekeids tényezd 1,00 1,00' 1,00
korrigalt ar (Ft) 3 985 200§ 3 816 000] S 400 000}
korrigalt fajlagos &r (Ft/m2) 10 918] 31 800] 48 M
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
kérnyezeti korrekei6:: - hasonld rosszabb e 1osszabb

1,08 1,20 1,20
alapteriilet nagyobb hasonlé hasonlé

2,00 1,00 1,00
épiileten beliili elhelyezkedés hasonlé hasonld jobb

1,00 1,60 0,80
miiszaki allapot gyengébb gyengébb gyengébb

2,08 1,10 1,10
komfortfokozat gyengébb gyengébb gyengébb

1,50 140 1,36
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 65510 58 766 66189
Kerekitett ertékek 65 500 58 800 66200

PIACI OSSZEHASONLITAS

lakas

redukalt alapteriilet (m2)
fajlagos dtlagér (Ft/m2)
fajlagos dtlagar kerekitve (Ft/i

becsiilt bruitd érték
becsiilt bruttd énték §

122,1

63 500
63 500
7750175

7 800 000

A két kiilon helyrajzi szamu ingatlan dsszegzése: 141.700.000 + 7.800.000 = 149.500.000,- Ft
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5.4.1 Hozam alapu értékelés: (gybgyszertar-rendel6k)

> ro 5 . “ Ossze- Ossze- Ossze-
Osszehasonlités szempo | britkelends hasonlité - 1 hasonlits - 2 hasonlité - 3
% Buda est8 ker. Budapest 8. ker Budapest 8. ker.
Ingatlan cime: / // / P ” POst 5. ety pEst ©. et
¢ _ _ L | Kilvinter |
Kbrnyezete: tarsashazi tarsasham tarsashizi tarsashazi
Jelleg, funkcié: rendelék ireda iroda iroda
Infrastruk{ ., .
turali 6 infrastruktiralis jO infrastruktaralis jo infrastruktiralis 76 infrastruktiralis
uf'a N kapcsolatokkal kapesolatokkal kapcsolatokkal kapcsolatokkal
adottsagok
Epités éve: i905 1892 1893 1900
M iiszaki lijszerii Giszerd 6

tégla,l4 szoba, 1. em., | tégla, 4 szoba, 1.em,, | tégla, 8 szoba, 1. em,,

7

Megjegyzés: dsszkomfortos Ssszkomfortos Gsszkomfortos
Adat forrasa: // ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
GAZDASAGITENYEZOK
bérleti dij (Fi/hd) 987 140 1000000 450000
telekméret (m’) 0 0 0 0
lakés nettd alapteriilet (n 363,6 223,0 230,0 220,0
alapteriilet (m2) 0,0 0.0y 0,0 0,0
redukald tényezd 0,0 0,0 0,0 0,0
redukalt teriilet (m2) 363,6 2230 230,06 220,0
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 4 427 4348 2045
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinalat
korrekcids tényezd 0,95 0,95 0,95
{ajdnlat/realizalas idépontja . 2012. november 2012. november| 2012. november
korrekcids tényezé l 1,004 1,00] 1,00
korrigalt bérleti dij (Fi/hé) 937783 950 000 427 500
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hé) ' 4205 4130 1943
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
kérnyezeti korrekeié hasonld hasonléd gyendébb
» 1,80 1,00 1,20
alapteriilet ' kisebb kisebb kisebb
0.80 0,80 6,80
épiileten beliili elhelyezkedés hasonld hasonlo hasonld
1,00 1,00 1,00
miiszaki allapot : jobb jobb hasonlé
0,80 0.80 1,00
hasonlé hasonld hasonlé
. 1,00 1,00 1,08
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 2 691 . 2 643 1865
Kerekitett értékek 2 700 2600 1900

PIACI OSSZEHASONLITAS | tarsashézi [akds

redukalt alapteriilet (m2) 363,6
fajlagos dtlagar (Fm2/hd) 2 4060
fajlagos & tlagar kerekitve (Ft/n 2 400
becsiilt bérleti dij (Ft/hd) 872 640

becsiilt bérleti dij ke 873 000
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5.4.2 Hozam alapu értékelés: (pincei raktarak)

tel.: 30-370-2521

Osszehasonlitis szempor Ertékelends has(;:sﬁztz ) hag:ﬁ:_ 5 ha:)iﬁ; 3
% -------------------------------------------- T — —
Ingatlan cime: % / /// Budapest 8. ker., Buda?es’t 8. ktir.-,. Budap.est 9. ker., |
A Ns mu. | Nagvkbritonkividd  Barduw, |
Kérnyezete: térsashazi tarsashaz1 tarsashézi tirsashazi |
Jelleg, funkei6: raktarak mihely raktar muhely %
Infrastruk| ... |
cur i j6 infrastruktiralis j6 infrastruktiralis j6 infrastruktiralis j6 infrastruktiralis ;
ura s kapcesolatokkal kapesolatokkal kapcsolatokkal kapcesolatokkal |
adottsigok |
Epités éve: 1905 1900 1901 1902
M iiszaki i0 feldiitandd kbzepes kdzepes
Megi - tégla, pincei, tégla, pincei, tégla,fszt.-i, 6sszkozmi,
eglegyzes: 6sszkdzmil, udvari Osszkdzmi, udvari udvari
Adat forrisa: ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com |
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 40 000 65 000 80000
telekméret (m’) 0 0 0 0 J
lakas nettd alapteriilet {1} 122,1 750 920 80,0 |
alapteriilet (m2) 0,0 0,0 0,0 0,0 |
redukald tényezd 0,0 0,0 0,0 0,0 |
redukalt teriilet (m2) 122,1 75,0 92,0 80,0
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 533 707 1000
bérleti viszony tipusa kinalat kinalat kinélat
korrekcids tényezd 0,95 0,95 0,95
ajanlat/realizalas idépontja 2012. november| 2012. november 2012. november
korrekcids tényez6 1,004 1,00} 1,00
korrigdit bérleti dij (Ft/hd) 38 000] 61 750 76 000
korrighlt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/hé) 5071 671 950
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
.. kirnyezeti korrekcid gyengébb 5 - gyengébb gyengébb
1,30 1,30 1,30
alapteriilet kisebb kisebb kisebb
0,90 0,90 0,90
épiileten beliili elhelyezkedés hasonlé hasonld jobb
1,00 1.08 0,80
miiszaki allapot gyengébb gyengébb gyengébb
1,50 1,30 1,3
hasonlé hasonld hasonld
1,00 1,00 1,00
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 889 1021 1156
K erekitett érickek 900 1 000 1200
PIACI OSSZEHASONLITAS | térsashazi lakas
redukalt alapteriilet (m2) 122,1
fajlagos & tlagar (Ftm2/ho) 1033
fajlagos 4 tlagarkerekitve (Ft/n 1 000
beesiilt bérleti dij (Ft/h6) 122 100
becsiilt bérleti dij ke 122 000
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5.4.3 Hozam alapu értékelés dsszesitése:

Az ingatlan hozam alapu értékét kinalati adatok atlagértéke alapjan szamolom.
Jelen szamitasnal ezt az értéket vettiik figyelembe.

— aszamitasokban 1évo értékek forintban vannak megadva
— atbkésitési rata az inflécidt nem tartalmazza
— Kihasznalisag: 95 %

Funkcié 1: orvosi rendel8k-gyogyszertér (HRSZ: 36712/0/A/4), 2400 Ft/m2
Funkcié 2: pincei raktarak (HRSZ: 36712/0/A/1) 1000 Ft/m2

Hozam alapti értékszamitas

Bevételek
Alapteriilet Funkci6 1. orvosi rendel8k 364 m’
Alapteriilet Fupkcié 2. RakiAr 122 m’
-~ Bérleti-dff Funketét,— 364 m’ - x -2 400-Ftm’>x—12—hé——10-471-680-Ft
Bérleti dij Funkcié 2. 122 m° x 1000Ft/m x 12 ho 1464 600 Rt
Kihasznaltsag 100 %
Figyelembe vehetb bevétel : 11936 280 Ft
Koltségek
A tulajd. fenntartasi koltségei Az éves bevételek 3 %-a 358 088 Ft
Menedzselési kéltségek Azéves bevételek 1 %-a 119363 Pt
Feltjitasi koltségalap Az éves bevételek 2 %-a 3400 000 Ft
Egyéb koltségek Ft
Eves iizemi eredmény 8 058 829 Ft
Tokésitési rata - o 60%
Tokésitett érték 134313 813 Ft
Befektetési kiadasok (a hasznositishoz szitkséges rdforditasok dsszesen) Ft
Azingatlan hozadéki értéke 134 300000 Ft
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5.5. Az értékbecslés eredményeinek osszefoglalasa

Az ingatlan piaci értékét kétféle mddon, a piaci osszehasonlité adatok alapjin szamitott
oforgalmi érték” és a hozamszamitas alaptd ,lizleti érték” médszerrel is megbecsiiltem. A
piaci- és hozam alapu érték kozel azonos értéket eredmeényezett.

A 2 méddszerrel elvégzett értékbecslés szakért6i mérlegelése alapjan az ingatlan jellegét és
komyezetét figyelembe véve, a piaci érték megéllapitisa soran az alabbi siifyozést javasolom:

Moddszer neve Megéllapitott |Sdlyo| Szamitott érték
érték z4s '
%

Piaci 6sszehasonlité adatokkal becsiilt érték 149 500 000! 100 149 500 000 |Ft
Hozamszamitason alapuld érték 134 300 000 0 O|Ft
Az ingatlan forgalmi értéke : 149 500 000|Ft
Az ingatlan piaci értéke kerekitve 149 500 000|Ft

Ingatlan tipusa: lakas
KEREKITETT FORGALMI ERTEK 149 500 000 Ft

5.6. Az ingatlanok felijitasainak bedrazasa

A megbizé képviseldje bemutatta az ingatlanokat, s kérésének megfeleléen a 2008-s évben
elvégzett fellijitisi munkalatokat az az évi arszintnek megfeleléen bearaztuk.

A Kkoltségvetés elkészitéséhez az Epitész kamara éltal kiadott Epitéipari koltségbecslési
segédletet vettiik alapul.

A 2008-as arszint érdekében ezen évi segédlettel kalkulaltunk.
5.6.1 Az ingatlanok felijitAsainak bearazisa épitészet:

A rendelkezésiinkre bocsajtott tervek (felmérési ill. megvalésulisi) valamint a

bejaraskori felmérés alapjan az épitészeti munkalatok koltségeit tételesen készitettiik el,

az 5.6 pontban ismertetett segédlet itmutatasai szerint.

1. 3.4.1.2. Szerelt valaszfalak készitése, 10vm vig. fém profil vazszerkezetre, két

oldali gipszkarton boritassal, 4svanygyapot szigeteléssel.
80m2 5.300.- 424.000,-

2. 5.1.1.2.Cementhabarcs vakolat tégla, beton feliileten, 1.5vm vig.
340m2 2.500.- 850.000.-

3. 2.8. Monolit vb. Szerkezet (f6dém, 1épcsd) készitése 20cm vig.-ig.
20m2 20.000.- 400.000.-

4. 1.4.2. Feltsltések homokos kavicesal.
15m3 5.800.- 87.000.-
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5. 2.2.1.1. Vasbeton fal épitése 20cm vig.
5m3 48.000.- 240.000.-

6. 3.6.1. Aljzatbeton kavicsbetonbdl, 6cm vig.-ig.
30m3 25.000.- 750.000.-

7. 7.5.1.3. Almennyezet szerelés horganyzott profil vazszerkezettel, 12.5mm vtg.

impregnalt gipszkarton lemezzel.
190m2 6.000.- 1.140.000.-

8. 8.1.2. Padléburkolat 30x30cm greslapbol, ragasztva.
485m2 8.500.- 4.122.500.-

9. 8.1.3. Falburkolat 20x25cm-es csempe lapokbdl,ragasziva.
140m2 7.000.- 980.000.-

10. 10.1.1. Homlokzati portélok, tomdr feny6, 285/470NM
2db 1.100.000.- 2.200.000.-

11.10.1.2. Udvari fix iivegfal, hészigeteld livegezéssel.
14m2 70.000.- 980.000.-

12. 10.4.1.1. Beltéri ajtok tdmor fenydfabol, 75-110/220 NM
35db 90.000.- 3.150.000.-

13. 13.1.1.2. Falfeliilet elékészitése milanyag kotésii simit6 anyaggal.
1.580m2 600.- 948.000-

14. 13.1.2.3. Mlianyag diszperzios falfestés, 2rtg.
1.400m2 600.- 840.000.-
atvitel: 17.111.500.-

15. 3.3.3.4. Feliiletképzés tivegszivet rendszerrel. (Walltex)
180m2 2.500.- 450.000.-

16. 13.1.4.2. Fa nyilaszarok alap-, fedd, zoméncfestése.
250m2 1.700.- 425.000.-

17. 14.1.2.1. Padloszigetelés 10mm vig. polisztirol lemezzel.
120m2 2.200.- 264.000.-

18. 14.2.1.2. Pinceszigetelés 2 rtg. Bitumen emulziéval. (oldalfal)
140m2 1.600.- 224.000.-

19. 14.2.1. Talajnedvesség elleni szigetelés kétrétegl

bitumenes csupaszlemezzel. (padlo)
120m2 1600.- 192.000.-
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20. 14.2.3.2. Hasznélati viz elleni szigetelés kent miianyag
szigetel6 anyaggal, 2rtg.

60m2 2.500.- 150.000.-
21. 15.2.7. Valaszfalak bontdsa nagyméreti téglabol.
80m?2 1.600.- 128.000.-
22. 15.5.1. Padldburkolatok bontasa.
485m2 900.- 436.500.-
23. 15.5.2. Falburkolatok bontésa.
320m2 1.300.- 416.000.-

24. 15.6. Beton, vasbeton szerkezetek bontasa.
10m3 25.000.- 250.000.-

25. 15.7.1. Faszerkezetlt ajtok bontésa.
120m2 1.200.- 144.000.-

26. 15.5.4. Aljzatbeton bontasa 10cm-ig.
485m2 1.900.~ 921.500.-

27. 1.4.3.2. Felesleges fold, tormelék elszallitasa.
260m3 2.400.- 624.000.-
atvitel: 21.736.500.-

28.2.1.2.4. Térburkolat készités beton jardalapbol.
140m2 8.000.- 1.120.000.-

;;,i .

TEE

4 Vakolatok leverése oldélfalrél. ' ;
600m2 800.- 480.000.-

30. 3.4.6.5. Egyrétegli impregnalt gipsz-karton burkolat,
fém tartészerkezetre szerelve.

29

120m2 6.200.- 744.000.-

31.12.3.1.2. Hoszigeteld tivegszerkezetek beépitése.
20m2 9.000.- 180.000.-
gsszesen: 24.260.500.-

5.6.2 Az ingatlanok felijitisainak bedrazasa épiiletgépészet:
a, fiités

Az eltakart vezetékek miatt a tételes felmérés helyett a fajlagos, négyzetméterre vetitett,

segédlet altal javasolt adattal szimoltunk.
Mivel a fiités, mind két érintett ingatlanon ki lett épitve, ezért az dsszteriilet az alap,

tehat

485,65 nm x 25.800,= 12.529.770,-
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b, viz- csatornazas

Az eltakart vezetékek miatt itt is a fajlagos, négyzetméterre vetitett, segédlet Altal

javasolt adattal szamoltunk.
Mivel ezen szakipari munkilatok is mind két érintett ingatlanon elvégezték, ezért az

Usszteriilet az alap, tehat

485,65 nm x 13.200,-= 6.410.580,-

¢, szellozés

Az eltakart csérendszer miatt (dlmennyezet) a tételes felmérés helyett a fajlagos,
négyzetméterre vetitett, segédlet altal javasolt adattal szimoltunk szintén.
Mivel a szellézés, csak pincében lett épitve, ezért a pince dsszteritlete az alap, tehat

122,05 nm x 10.000,—= 1.220.500,-
d, klima

Az eltakart vezetékek miatt a tételes felmérés helyett a fajlagos, befivék szdmdra
vetitett, segédlet altal javasolt adattal szamoltunk.

5 db x 220.000,= 1.100.000,-
¢, szallitélapos felvono (mozgassériilt)
Ez az un. lépcs6lift a Nyirlift kft-t61 kapott adatok szerint:
1 db x 1.520.000,= 1.520.000,-

Epiiletgépészet dsszesen:

fités 12.529.770,-
viz-csat. 6.410.580,-
szel6zés 1.220.500,-
klima 1.100.000,-
lépesdlift  1.520.000,-

08sZ.: 22.780.850,-

5,6.3 Az ingatlanok felijitdsainak bearazasa épiiletvillamossag:

Az eltakart vezetékek miatt a tételes felmérés helyett a fajlagos, négyzetméterre vetitett,

segédlet altal javasolt adattal szamoltunk.
Mivel a fiités, mind két érintett ingatlanon ki lett épitve, ezért az dsszteriilet az alap,

tehat
485,65 nm x 35.00_0,-# 16.997.750,-
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5.7. Felujitas koltségeinek dsszefoglalasa
A koltségek dsszesitése

Epitési munkak:

Epitészeti munkalatok 24.260.500.-
Epiiletgépészet(viz-csat., fiités, szellizés, klima, rokkant felvond) 22.780.850,-
Epiiletvillamossag 16.997.750,-
1, Epitési munka nettdé koltsége dsszesen: 64.039.100,-
Egyéb koltségek:

a, Teriiletmegszerzés koltségei 250.000,-
b, Tervezés, miivezetés, igazgatasi koltségek (10%) 6.440.000,-
¢, Berendezések

d. Miiszaki ellendrzés (1%) 044.000,~
2, Egyéb koltségek Osszesen: 7.334.000,-

3, A felajitas nettd koltsége:

71.373.100,-

4, AFA 25%: 17.843.275.-
5, A felijitas (becsiilt) brutté koltsége dsszesen: 89.216.375,-
Budapest, 2012.11.26. tpyy I3

Csik Imre . Kiss Arpad

epitész ﬁzgmmémﬁk
MV-Ep/A-MEK 01-00782

CSiK IMRE ,
MAGASEPITS UZEMMERNOK, VALLALKOZO
BP. Xl., ZSURLO U. 24.1. em. 4.
ADOSZ.: 55004203-2-43

MELLEKLETEK

okl. épiiletgépész
G-T 01-14531
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2.melléklet

Telepiilés térkép

1088 Budapest, Mikszath Kilman tér 4.
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