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Előterjesztő: Dľ. Kocsis Máté polgáľmester

A képviselő-testĺileti ülés időpontj a: 20T2, december 19.

Tárgy: Tájékoztatő a Mikszáth 4.Kft. á,Ita|végzett felújításokról

A napirendet nyílt ülésen kell targyalni, döntés nem sztikséges.

ElorÉ s zÍr o szpľtv pzETI EGYSÉG (NÉv. szIcNo) : c,ą.zpl.lKoDÁ SI Ücyo szľaI.y

KÉszÍľprm (ÜcvrNrÉzo Nevľ, SzlGNo): DR. HENCZ ADRIENN

PÉNzÜcyl FEDEZETET IGÉNYEL/NEM IGÉNYEI.. lc,ą'zolÁs :

BprEąrBszľÉsnp ALKALMAS :

Ą^,#bu
Váľosgazdálkodási és Pénzügyi Bizottság véIemé{ĺyezi tr

Humánszolgáltatási Bizottság véleményezi tr

HatźÍ ozati j av as|at a bizottság' számár a:

A Yźrosgazdálkodási és Pénzugyi Bizottsáý Humánszolgá'|tatźĺsi Bizottság javasolja a Képviselő-
testĹiletnek az e|őteriesztés mestársv a|ásźń.

Tisztelt Képviselő-testület!

Előzmény

A f\If. július 19-én taľtott képviseIő-testtileti tilésen a ,,Mikszćih 4 Kft-vel kötött
szindikátusi szerződésnek és a cég társasági szerződésének módosításď, taryyú előterjesztés
tźrgya|ásakor képviselői kérdés volt a Value Kft. á|ta| végzett felújítáS összege. 2008' május
|3-án a Value Kft. és az onkormtnyzat szindikátusi szetzoďést kötött a Mikszáth tér 4. és a
Szentkiľályi u. 33-35. szám a|atti ingatlanok hasznosításával kapcsolatosan' A pľojekt során
kizźnőIag a Mikszáth tét 4. szám aIatti ingatlanban került kialakításľa felnőtt háziorvosi
rendelő.

Ezen kéľdés megválaszolásaként készült e| a2012. november 22-íképviselő-testületi ülésre a

,,Tájékońatő aM1kszáth 4 Kft. álta|végzett felújításokľól'' című tájékoztatő.

Ezen tájékoztatő szęrint a Value Kft. által kivitelezett bęĺlházás értékéről az ér1ékbecslés
folyamatban volt, mely éľtékbecslés azőta elkészült, és az atájékoztatő mellékletét képezi.



Az értékbecslés alapján a 1084 Budapest, Mikszáth Kálmán tér 4. fszt-mfszt és pince oľvosi
rendelők-pincei raktáľ megĺevezésri ingatlan foľgalmi értéke 149.500.000 Ft, a felújítás
(becstilt) bruttó koltsége pedig 89.216.000 Ft.

Kérem a tájékoztató tudomásul vételét.

Budapest, 2012. december 1 0.

Töľvényességi ellenőrzés :

Rimán Edina
jegyző

n evében és mesbízáyĄb ő|z

/ //ŕ fl/k łWÉ4F^ 7Dr.MészźrErIk:at
aljegyző
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ós
2Ü08 évĺ felújítĺĺs felméľése

a
1088 Budapest' Mĺlĺrszáth Kátmántér 4 fszt-mfszto és pince.- 

(hľsz.: 36712t0tN4 és 3ő7t2l0/AľI)''á'n,','"*l"*lÍ;,]::'il:],:n''..'''..-illi. 
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ingatlanok

BUDAPEST
2aI2. novembeľ hĺĎ

l0E8 Budapest Mikszjth KáImán Íér 4 fszŕ-mfszt, és pince. sz(hrsz.: 367|2/0|Át4 és367l2ĺ0lN1) ingatlan
bľsa|mi éĺékbecslése l



Új Kánaán Bt 12i3 Budapest, Szentmiklósi|itf4ś, Íe|':30-370-2521

1.

a 1088 Budapest, Mikszáth Kálmán tér 4 fszt-mfszt, és pince.
(hľsz.: 36712ĺ0| N4 és 367 t2l0| Nl) ingatlanok
foľgalmi értékéľő| és a beruh ázäs mértékéľő|.

TARTALoMJEGY ZÉ'IK

ÉnľÉxľrcCsLEs osszrrocLALó

KIINDULÁSI ALAPADAToK És xonĺa.ľozi FELTÉľnr,nr
2.1'.Azértékęléshezfe|hasznä|tinformációk
2.2. Kor|tiozó feltételek

3. A.Z INGATLAN ISMERTETESE
3.1. Azingatlan adatai
3.2, Az íngatlan környezeténęk leíľása
3.3 Az ingatlan leíľása

ł.' ÉnľÉxnĺEGÁLLAPÍľĺ.s
4,I A foľgalmi érték meghatärozása a TEGOVA ajźn|ásaa|apjźn @vS 2003.)
4.2. Az értékelési szakvélemény taľtalmi és foĺrrai követelményei

5. Az INGATLAN FoRGALn,lI ÉnľÉrpNEK MEGHAľÁnozÁsĺ,
5. 1 . Az a|kalmazott móđszer, saj átosságok
5.z' A teľület ingatlanpiaci elemzésę
5.3. A piaci tisszehasonlító adatokon alapuló értékelés

5.4. Az ingatlan hozam a|apú' értéke
5.5, Az értékbecslés eredmónyeinek ö sszeťoglalása
5.6. Lz ingatlanok felújítasanak bęfuazźsa
5 .7 . F eltĄitźls költségeinek összefoglďása

MELLEKLET
Tulajđoni lap másolat
Település téľkép
Fotók
Felméresi terv (5 olđal)
Megvalósulasi teru (5 oldal)

1088 BudapesĹ Mikszáth Ká|mántér 4 fszt-mfszt és pince. sz.(hĺsz.: 36,1|2/0lN4 és3671fl0|N l) ingatlan

forgalmi értékbecslése 2



Ú.i ranaan Bt 12l 3 Buđapest, SzenÍniklósi út f45 ' tel.:' 30-3.]0.252|

ossznľ.oGLALi

A Mĺkszáth 4 ]KÍt (1088 Budapest' Mikszáth t& 4.) részéľe, a". í]i Kánaán Bt (1213

Budapest, Szentmiklósi rit 245.) elkészítette a:

1088 Budapest, Mikszáth Ká|mán tér 4 fszt.mfszto és pince.

(hľsz.: 367 I2lOl N 4 és 367 IflOl N7)
Orvosi rendelők-pincei ľaktáľ megnevezésű

ingatlan forgalmi értékbecslését'

5' A felújít{-s' -(becsiilt) 
bľuttó kłiltsége tisszesen: 99.2L6.000,-

azazNyolcvankilencmillĺó-kétszźatizeĺhatezeľfoľint

Megjegyzések:

Az ingatlanértékelés érvényességi ideje: ó hónap.

Az értékelés cé lj a az ingatlaĺ foľ galmi (piaci) értékének me gállapítás a.

Fenti éľtékek ÁFÁ-t nem tartalmaznak, kiürített, peľ, teheľ és igényĺrrentes áliapotra

vonatkozik.

Ennek megfelelően a Szakértő nek az éĺékelésbe vont ingatlan nýlt piacon töľténő

éľtékesítéséľől e.s hasznosításáľól ketl állást foglalnia.

Az értéketés a TEG6VA útmutatásai a|apjźtn, a hitęlbiztosítéki éľték me$latźrozźsáĺa

vonatkozó 32lzooo.(Vm. fg.) PM r.odel.ttel módosított, f5|l997.(vln. 1') PM

rendeletben etöírtak.firyelembe vételével késziilt. A foĺgalmi érték ľendelet szęľinti

fogalmą megállapítá'ĺí* módszeľe, az érté:kęLési đokumentáció tartalmi és fonmai

követelményeinď ľészletes leírása és az értékmeghatfuozäs menete a dokumentácíóban

megtalálható.

Jelen szakvéleľnény 2, o|ďa\számozottpéIdźnyban keszĺilt. l.ł'

Buđapest, 20I2'tI.26.

f"ś--
Csík Imľe

építész ĺiaemmérnök

Mv-Ép/A-tvĺÉK0b#ĺđ&e
MłeAsÉPlTő uzeuućnŃĺ, vÁtutĺozo

sp. xl.' zsuRLó U.24.|.en.4-
noósz': 5m42y3.2-4g

ingatlan éľtékbecslő

É-aĺl ĺĺggz
név1egyzék sztlma: 03 43 7 l 2a0f

1088 Budapest, Mikszáth Kálĺnán tér 4 fszt-mfszt,és pince. sz.(fusz': 36?12t0/N4 és 367|2ĺ0lN1) ingatlan

i értékbecslése 3



Úi i<ánaán Bt 12|3 Buđapest, Szeĺtmiklósí ut 245. tel.: 30-37 0-252|

2, KIINDULÁsIALAPADAToKÉsKoRLAToZóFELTÉľBI,nr

2.l. 
^z 

érték elé s h e z f e|hasznźltt infoľ m á ci ó k

MegbÍzó az értéke7és elkészítéséhcz źńađta:

- AZ ingatlan tulajdoni iapok másolatát

- A felmérési terv a7apĺajzaít 5 db (2008)

- A megvalósulási terv alaprajzait 5 đb (2008)

Megbízott, az ingatlan értékalkotó adottságainak számbavételéľe, ill. adatok

egyéztetésére ?O1'f.1I'26.-tn helyszíni szemlét taľtott. A helyszíni szemlę során

feljegyzéseket készített, az ingatlan á||agźń fényképfelvételęken rögzitette,

A szakvélemény fenti dokumentációk, valamint illetékhivatali és az ingatlanforga|mazői

renđszerben lévő összehasonlító adatok a|apjén, a helyszíni bejáĺáson tapasztaltak és a

ffiĺzótól kapott információk alapj an készü.l'L-

2.2. Koľlátozó feltételek

Megbíző tudomásul veszi, bogy az éľtékelés környezetvedelmi és điagnosztikai vizsgtĺ|at

elvegzéséľe nem terjed ki, Megbízott az éľtékelést szemrevételezés és a Megbízó

alatJzolgáltatásai alapján készíti. A ľendelkezésiinkľe bocsátott adatok, dokumentumok,

infoľmációk valóságát és teljességót a Megbízó szavatolja.

Az értéke|ést kĺĺvetően bekövetkezett bármilyen nemiĺ változásokéĺ -bontás, gazdasźĺgi-

erkölcsi avulás, gazdasägi-k<imyezeti köľülmények megváItozása, gondatlanság,

funkciótól e|téľő hászĺtůat, tĺ|ĺagromlás, mtiszakĹfizikai e|vtitozźs, engedély nélküli

építés- melyek azingat\anértékét befolyásoljfü, felelósséget nem vállalunk.

A helyszíní szemle során ftĺldméľés, teľtiletmerés, feltáľás vagy épĺiletťlzikai, statikai és

egyéb vizsgźiat nem történt, a szemÍevételezéssel nem látható vagy nem közölt rejtett

ľriuak (esetleges veszélyes anyagok jelenléte) az értéke|ést nem éńntik. Jogi vizsgálatot az

átadottiľatoktanulmárryozástnttimenőenazértékelőnemvégzett.

A rendelkezésľe bocsátott, valamint a szakéľtés alatt bęszeľzett adatok és infoľmációk,

rnínt tudomásunk szerint helytállóak keriiltek fe|haszntiílsľa teljes könĺ ellenőľzés nélkĺil.

Az érĺékelési szakvélemény csak teljes egészében éľtelmezhető, abból ęgyes

megállapításokat vagy részleteket kiragadni, és önmagukban felhasznální nęm szabad.

Ezěn értéke]|ési szakíélemény MLegbizô és Megbízott egyiiťtes beleegyezésével adható ki

harmadik személynek.

Az éľtékelő által meghat ározott éĺték semmilyen összefliggésben nincs a megbízási díj

nagyságźnal. Az éľtékmeghatfuozźstnembefolýsoltfü aMegbaő személyes szempontjai,

szakértő mindettői fii g getl enül áĺLlapította meg ťenti értéket.

1088 Budapest, Mikszáth Kálmán tér 4 fszt-mÍsz|' és pince' sz.(hľsz.: 367|fĺ0ĺN4 é,s36712l0/N 1) ingatlan

i értékbecslése 4



Úi ranaan Bt 1 2 1 3 Budapes! Szentĺniklósi ít 245. te|': 30-37 0-7521

3. Á.Z INGATLAN ISMERTETÉSE

3.1.. Azingatlan adatai

1088 Budapest, Mikszáth Kálmán tér4 fszt-
mfszt. és

Belteľiilet
He|yajzi szźĺma 3r7 |2l0ĺ N4 és 361 |fĺ0ĺ Nt
Megnevezése táľs asházÍ oľvosi ľendetők-pincei ľaktáľ
Tertilete 352 m'és 121 m
Tulajdoni hányad

Bejegyzet tulajdonos:

A fulajdoni lapon szereplő szeljegyek van / nincs
A fulajđoni lapon szereplő bejegyzések van / ntncs
A tulajđoni lapon szereplő teľheiésęk van/ nmcs
Esetleges eltérések

MegigPyzés:
e' ooĺlo i"gat|ano\úloz tartoznak a közös tulajdonból - a tulajdoni hanyađ artnyźtbaĺ - az

alapitő o kiľatb an me ghatér ozott helý s égek.

Az éłték-megállapítasnál a tulajd.oni lapon iII. az a|apĺajzon szerepiő hasznos alapteľiileteket

vettem figyelembe.

Fentiek figyelembevételével az értékbecslés tehermentes ingatlanľa történt.

3.3. Az ingatlan adottságai, jellemzésük

Teleprilés neve, típusa: I Budapest. váľos

tírsłshí,g;iház.

Megközelíthetősége:

Ktizlekedési eszközök: szemolygepkocsĺ, tiimegközlekedési eszkłiziĺk, megá|tók 3.4 perc

zertár 500 m-en belĺil
G."d^ágt' pi..t lťd*y","t IAz ingatlanárak a főváľosi átlag föIött taláIhatók' tekintettel a

belváros terůiletľe.
A kömyezö Ęatlanok jellemzö hasznosítása: [Irąq 4!9

Hasonló i

Fekvése, táj olása, domboruatí és lejtésviszonyok: sÍkfeliiletű
Az ingatlanon jetenleg található ntivényzet: Parkosított
Parkolás módia előtti utcaszakaszon
Ingatlan közmiiellátottsága :

1088 Budapest, MíkszathKätmÄĺtér4fszt.nÍszt,és pince. sz.(hrsz.,.367nMN4 és36.I|2|0/Nl) ingatlan

Lakotttelepülésenbeliili 
IBudapest, főváľos egyÍk belső kerülete Józsefváľos. A 8. keľĺilet

elhelyezkedése: |iltvii;;i. a,i,," ťálvio tértől mĺnt egy 200 méteľre taláIható a

letek
i" Tsík

i éĺtékbecslése 5



Úi ránaán Bt 7213 Budapes! Szentmiklósi ŕLt245. tel': 30-370.2521

Felépítmény típusa társasház l tfusasbźlzihäz l csa7ädihźn l
ideje ies ĺ részl

ialhataĺori ál1ó /utcafľonýon átIó /zĄ1soľu

Lakószintek száma ł fszt..t mfszt. + 4 em.

Padlás i ďeszKazott. sa beton

Pince alizata: salakbeton beton

Alapozás beton /vasbeton /tęrméskő

Szigetelés

Függőleges teberhordó
szerk.
Vizszintes teherhordó szerk' ab oltozatos lvasbeton szerkezęt:u

Vlĺlaszfalak vertfaI lvźů /terméskő /beton /fa /vasbeton

Tető formája, szerkezętę tető
Tetőfedés / bítumęnes ĺemez / egyéb: h
Vakolat, ktilső burkolat klinkeľ
Felvonó van / nmcs
Egyéb

1088 Budapest, Mikszáth Kálĺnán téĺ 4 fszt-mfszt, és pince. sz.(b.rsz': 367|2/0ĺN4 és367tLl\lN 1) ingatlan

tég|a lbęton / fa / vasbęton / panel l egyéb: salakbeton blokk

3.3. Felépítmény(.ek) adatai:

lmi éľtékbecslése 6



3.4. Értékelendŕi oľvosi rendelők-pĺncei ľaktáľ adataĺ:

Új Kánaán Bt 12 1 3 Budapest, Szentmiklós í ti 245. tel': 30-37 0 -2521

kelt ingatlan típusa I^kőhfu ĺ t^,*'hźDi oľvosi ľendelók-pincei raktáľ l tźrsashźni oľvosi

rende|ők-pĺnceĺ raktár l egyéb:

Hasznosítás jelentegi formája(i) : oľvosi ľendelők - rtár-nincei raktárak
Leecéiszerűbbhasznosítás aszakértłiszerínt: I oľvosĺ ľendelők . ľaktáľak

komťortos / félkoĺnfortos l !<omfort nélkü1i /

oľvosi ľendelók- |Lásd a helységlistähan
pincei ĺaktär

363,6 m'(fszt.-mfszt)Ossz. hasznos
alapterület !2f,A5 mz

Elhelyezkedés A' éľtékďt oľvosi ľendelők a táľsasház fłitdszintj én, ezen helyrajzi

ľendelkeznek. A oľvosi rendelők.pinceĺ raktáľ alaprajzĺ kialakítása ós a

helyiségek funkcionális kapcsotata megfelelő. A vizsgáIt orvosĺ

ľendelők. sYógYszertár-pĺncei ľaktár
Tájolása x-ĺ tejolĺsűakazoľvosÍ ľendelők és a gyógyszertár. Benapozottságuk

lő.
ismertetés ĺ, etiág,s alapteľĺiletíÍ orvosi ľendelők-pincei ľaktáľ alapľajzi

elrendezése kedvezi.
NyíIászáróinakszerkezete

Helýségek belső falfeltilete l Festett tapétázott a

ľkolat
vĺzes helyiségekben részleges

Padozatbrľk. Keľámia la
Keľámĺa la

orvosi rendelökpincei

Vezetékes tÄvkőz|, kap cs olat van / mncs
Fĺitési mód

Melegvízellát.ís

Főzési lehetőség

Egyéb ép. g(ryészet,

Igényszint Ijó / kĺizepes / gy!489l-b9!Ełdó
Fizikai á||apot(új építésnélkaszĺiltségi fok) átl' % 9S%
Egyéb

1088 Budapest, Mikszáth Kálmrán tér 4 fszt-mfszt' és pince. sz.(hľsz.: z,slĺzĺową és36712ĺOlNl) ingatlan

cs€

i értékbecslése 7



Új Kánaán B t 1 2 l 3 Budapest, Szentmiklós i ut 245' te|': 30.37 0 -2521

Helyiséglĺsta:

3ő?lŻJIlÁlł. łlłĺz

}ł)łĺĹĺelił'
1. se. ruĺđel6
2. ĺa. ť,eädeľłĺ

}. sĺl. ľe*ĺItlłi
4* üĺ* rsnđals
Fełĺŕetti
lkĺkon3'h*
TakĺľÍtó s.ueľłá.ľ

I}IKWC
N6ŕ WC
8érĺ]łWC
Vńľltcľeľł

l9,5Ú ĺĺ2
?J,64 mf
20,30 tti2

2Ü'Ü$ 
'n2Ź4,*0 ľnŹ

9;l0 uĺ2
!i5Ü ril2
4,40 mJ
ä'00 ľ*2

1$0 rn2'

51'ĺÜ ĺB2
lÜi4CI nĺ2
4,2'4m?,

13.8S rn7
.25'B0 i'jú
3l,*fr rĺ?
?,7Ü 

'$2
t4Üľn2

l0,Ü0 ilt2

Z81fi#ĺfl

l$,0ü m2
3,s'ű nrZ

22,9Ü m2'

9'90ltĺ?
?,l0 Ín2

l l,ü*m3
I'7Üľn?
Ąlsm'?
7,78m7
1.4ümŹ
1,ő0 ntf

8?'4S ml
365,őil nů,

t088 Budapest, Mikszáth Kálman tér 4 fszt-mfszt, és pince. sz.(hĺsz.: 36-712/0ĺN4 és 3671f|0/N 1) ingatlan



Ú1 ranaan Bt |273 Budapest, Szentlĺiklósi út 245. tell,: 30 -37 0-f521

367I2ĺfr#1l,.hłłt
1. sc. Łclyíĺóg
}" ĺa b-elyisEg

3. ľĺ. helyíség
4. sĺ- he|yÍ*łłg

Közlęk+dö
Haráľhĺfu
Ffiľdősłobĺ
sIniľ*lĺ{áľ
Eĺktár
RaktÉr
Rĺkĺár
lsweson

1030 m2

l0ŕ0 m2
l s"60 ľľt?

l7J0 m7
9"óQ ľn2

f1.,Ü'őmz'
4,Đłľ'ł
x'9' ľnŽ

8,15 rn2

9.48 m2
1Ü,19 nr?

lŹ,í''sS m?'

1088 Budapest, Mikszáth Kálmán tér 4 fszt-mfszt, es pince. sz.(hrsz.: 36,|l2|0ĺN4 és36772ĺ0lN 1) íngatlan

értékbecslése 9



Új Kánaán Bt 1 2 1 3 Budapest, Szentmiklósi,ćtt 245. te|.: 30.3.| 0-?52|

4. É.nľÉxivĺBcÁrlapÍľÁs Ár.ľalÁľos JELLEMzÉsE

Az értéke|és a TEGQVA által javasolt módszernek (EVS 2003.) megfeleiően késztĺlt.

Magyaľorsz źtgoĺ az ingatlanéľtékelés módszereit a termőftjldnek nem minősülő ingatlanok

hitďĹiztosítéki értékének meghatfuozására vonatkoző, 32l2000.rym.29.) PM rendelettel

módosított, z5l1'gg7. ffm. 1.) PM ĺendelet szabtůyozza, Ez az egyet\en rendelet, mely

valójában a nemzetkö zi mődszercket ismęrteti, ezffi' ugyanezek a módszerek alkalmasak az

ingatlanok nýlt piaci értókének meghatíxozásfu a ís,

A piaci érték az a becsĹilt összeg, ameiyért egy íngatlaĺ 
^z 

értékelrés időpontjában gazdät

"*oélh"tn" 
egy hajlandóságot mutató eladó és egy hajlandóságot mutató vevő között

tisztességes ĺaiet.t"t. mellett zajló tranzakció keretében megfelelő piacra bocsátást ktivetően,

amelynek soľán mindkét féljól infoľmáltan, körĹiltękintően és kényszer nélkiil cselekeđett.

Meďe€łzés: Az értékelés időpontja azt az íđőpontot jelcili, amikoľ az ingatlant

éľtékesítenđőnek tekintik'

4,7. A foľgalmi éľtók megh atát ozźsának módszeľei

Az EVS 2003. javas|ata alapjtn az eszközérték három módszerrel közelíthető meg:

a) összehasonlító megközelítés
b) jövedelem vaw hozadéki megközelítés
c) költség megkozelítés

Az alkalmazott ľnódszerek leírása:

osszehasonlító ad,atok elemzésén alapuló él-tékelés :

Az cjsszehasonlító adatok elemzésén alapuló éľtékelés mar megtĺiľtént, konkret és ismert

äĺa.íeiéiiüsy1etek áľaínák avizsgá|tesetľé való kiteľjesztésével, öiszęhasonlításávaĺ töľténik.

Az összehasonlító adatokon atapuló módszeľ fő lépései:

7 . Az a|aphalmaz kiválasztás a'
2' o''".ńasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasztásą adatainak elemzése.
3' Ęaj lagos aląp érték megbatározása.
4. Értékmódosító tényezők elemzése.
5. A fajlagos alapérték módosítása, {ujl.?sg. értékszämitása,
6. Ýég.ő E.tet,ża*ĺűsa a fajlagos eľtet es azlngat|anľnérete szorzataként.

1. Az összehasonlító vizsgálatokat egy olyan, ingatlanokat 'taĺta7maző 
a|apha|mazban kell

äi,:ae"i*_,_.'".iý ĺiĺa'ui,i 
"nay"zuéaesě 

a..vízšgtút ing,atlanéhoz hasonló, és az abban

szęľäolő íneaĺanok úpuśá a"onoš avízsgált íngatlannal. Az a|apha|maz adatainak éúĺagźúól'

ielentósen e-ltéĺő szélsô értékęket az e|ęmzés során figyelmen kívül kell hagynt.

2, Az elernzés soún az értékelőnek az összehasonlítás alapjául szolgáló.ismérveket.alaposan

*;g k"ii.iń;*i., e' e".l."t egy.enként keil a tfugý iĺgäI|aĺŕtoz1ĺ.ozzźmÉrni. Csak azonos

ertďt<iormĺtat és csak *o'o."jogokat (pl. tęheńrentđs tulajdonjog'. býIl"ti jog)..szabad

ó''"iĺ*á.litani, illetvę u t.ĺto'ĺjožo érték-formak és jogo.k kĺĺz<ĺtt korrękciós téĺyezőket kell
alkalmazní. łz ossžeĹu.o''lító adásvételi árakat az-ć,ltatźnos forgalmi adó nélkĺĺl kell
fi.ryelembe venni.

3. Az e]emzett összehason!Ító adatokból kell az a|apértéket nreghatáľoz|i.. Ez az a|apéĺték

řá:be.' ał?k,-elńIáa*, i",ĺLeýe (yé,gy7etméteľe) vetítve,.de egyes esetekĘe1ĺ'nas volumen

'ŕeiol"6,nók 

.vagy 
r.upuóitá.i sżĺ"íót (tanteľem, kórhazi ŕ'w, száliodai ágy stb.) is

a|ka|mazhatóak.
4' A vizsgěit ingatlan értékýne.Ę poĺtosabb - me#atirozźsa éľtékmódosító tényezók

íigy;i.*Ňa;ié'ď iö.té'1.' É.tęt.*lodosító !""ł:1óy:::,."-:*.^?yĽ-i*:*o.}'.ľ-.ľ"'
4.Avi
ääŕ"b'áńř'täňi"Lä 

""ňěiđ 
ĺ"1, *"ly az osszehasonĺíto adatok alapha|mazára nem jellernzó,

1088 Buđapest, MikszáthKálmán tér 4fszt-mfszt,és pince. sz'(hĺsz.: 3671fĺ0/N4 és367lf/0|N1) ingatlan
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AZ értékmódosító tényezők közül az alě'ůlbiakat minden esetben vizsgálni kell:

4. 1. Műszaki szempontok
4,2' Epitészeti szempontok
4.3, Hasznźńati szempontok
4.4. Telekadottságok
4.5. Infľastrukhira
4.6. Környezeti szempontok
4'7 ' A|tęmatív hasznosítás szempontjai
4.8, Jogi szempontok, hatósági szabźiyozts

5. A szakvéleményben az &té|nńdosító tényezőkközi| -az.értéke! 
jepntősen befo-lyás.olókat

fel ke|i tiintetni, éš ha aľra lehetőség van, akkoľ éľtélľnódosító hatásukat szttmszeruen is meg

ke!|hatfuozĺí, jłzénékmódosító téĺlyezők alapjan kell módosítani a fajlagos alapétéket.

6' AZ ingat|an ťoľgalmi értékét a fajlagos alapýr.téĘ értékmódosítása utan kialakuló .fajJagos
etét és 

-az ingattín mérete (volum-enä, kapďcitása) szorzataként keĺl megíliapitani. Egy.e.!

esetekben, a*řl.o' megfelelő, az egész infiat|awa.vonatkozó ö'sszęhasonlító adat nem áll
ľendelkezésre, a fenti ňóoszeľ ingatTanľészěntenti alka\mazása ktitön-kĹĺltin is megengeđett.

iry.n r"n.t peíaĺu azipute|ep' ahól a ftildtęrtilet és a felépítmények kĹilön is éĺékelhetőek.

MeEťeąvzés: Az összehasonlító adatok felhasználása adatvédelmi okokból csak nem

Eazonđittlató modonłđrténhet_a_kínálati adatok sem tekinthetők tęlj-esen megbízhatónak. .

.i.*t,"'o''Iitásra alkalmasnak, ezért ezek feIhaszntńása soĺán szakértői mérlegelés a|apján

biztonsági szorzőv a| kon'igátt értékeket veszĺink ťrgyelembe'

Jö_v-edelem vagy hozađéki meeközelítés :

Ahozamszŕimítason alapuló értékelés az ingatlan jövőbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerĹilő kiádások különbségéból (tiszta joveđelmek) vęzęti Íe az értéket. Az érték
megállapítása azon az e|ven alapszik, hogy báms|y eszkőz értéke anný, mint a belőle
szźrmaző tiszta j öveđelmek j elenéľtéke.

Az értéke|ésnél az ingatlanok funkciója melletti optimális bérbe adhatősźry adatait hqsználjy!
ľ"l. n hasznosításből szárľnazó ľenđszeres bevételeket, bérletí díjakat az ingatlan saját

ađatainak, vaąy piaci cisszehasonlító adatok felhasználasával hattlrozzllk me5.. Az
ossz"hason|ítóäoatbľlólkorrekciós tényezők a|kalmazásttval terĹiletegységle y91jt9tt fajJagos

toĺ"tĺ alapértéket határozunk meg' A. tényleges, law.szźľrrŕrtatt bevételekből levoduk a

úeito." át.nem háríthatő, ľęndszeies kiadásokat és í kihasználatianságból ađođó átlagos
bevételkiesést' A szěmlitott érték az éves tiszta nyereség és a tökésítési ráta hányadosa. Az
álkalmazott tókésítési kamatláb - az ingatlan funkciója-alapjan - az adott ingatlantól, mint

befektetéstől a piaci szereplők tital elvfutmegtéľülési rźúźlva| egyeniő (ŕL|t.9-I'5 %).

Költségalapú megkiizelítés :

A kcĺltségalapú érték-megközelítés lényege, \gw y.!łgatlT 1liya-ęlgi'l!ĺtási költségéböl le

rcliuóńT * iao múlása ňiam awlást, máj d eŁhézkę||hozzäadńi a felépítrnényekÍrez w9z9
ltilĺt".ĺĺl"t értékét. Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a téĺyleges piaci viszonyokat. Epítés
äiátt le"o létęsítménynél, károsodott létesítménynél' takart mrĺtaľgynál, valamint olyan
é'ót.tt"n a|ka\mazhaiő' há más módszer nem áll rendelkęzésre. A módszeľ fő lépései:

1. A telekéĺék meghatározása
2. A felépítmény úJraépítési vagy póttási koltségének megbatÁĺozäsa.
3. Awlások szźlmitása'
ą. ĺ. ĺ.repĺhnény újra-előállítasi kĺiltségébő| az avl|ás levonása és a telekéľtékkel való

összegzése.
1' A ftjldterület értékét annak iiľes állapotban való
piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló
hozaĺnszźlmításon alapuló módszeľ szęľint.

értékelésével kell megállapítani, vagy a

móđszer, vagy kiiiönleges esetben a

2' A pótlási költség olyan szeľkezeteket és építési qunkát takar, ame]lyel az éĺékelés
ioĺp"ĺ'ĺítä" i 

^.{le,a. 
funkciók (de esetleg ńas szeľkezetek és mĹiszaki megoldások) a
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legkisebb költséggel, de azonos lrasznossággal pótolhatóak lennének. Az újraépítési
ko-ltségben a meg-levő szęľkęzetek vtĺItozatlan újrateŕemtésének kcĺ|t9égeit kell előirányozni,
Íiiggetĺenül azok jelenlegi hasznosulasától. A pótlási és aztýaepítési költség egyiittesen: újľa-
előállítási költség'
Az Ĺĺjra-előállítási költségbe kęll érteni a k<jzmťívesítési, a tervezési, az-engeđélyezési, 'a
váilaikozäsi, a kivitelezésí, a beruházói, a pénzugý és mindęn egyéb ténylegesen fizetendő
költséget. Ezeket a költségeket a tényleges építési piaci aľak alapjan kell meghatźlrozĺĺ,
Az épület újľa-előatlítási költségébe az épületgépészetet és a belsóépitészeti elemeket is bele
kell érteni, míg a mobiliákat ki kell zárni.
Az újra-előállítási költség általanos forgalmi adót nem tartaknazhaÍ,.

Az iĺgat|an megépítésének eredeti kĺĺltségeiből vagy annak koĺyv -'szeľinti értékéből
indexálással leveżętJett iljra-eliĺá7|itási ér1ék csak kivételes esetben fogadható el. Ilyeĺ eset
lehet, ha azingaÍ|an néhány éven beltiI késztilt el, és ha a bekerülési költségeket megbízhatóan
dokumentá1ták.

3, Az avulás a idő múlása miatti értékcsĺikkenés. Haĺom fö ęlęme: a fizikai ľomlás, a
funkcionátis avulás és a környezeti avulás. Az avulási elemek lehetnek kijavíthatóak vagy ki
nem javíthatóak.

4, Az újra-előállításí költséget az avu|tsźtggal csökkentve és a telekértékkel növelve adódík
eređményiil a költségalapon számított forgalmi éľték.

4.2. Az éľtékelési szakvélemény tartalmi és formai kiivetelményeĺ

A s zakvéleménynek taĺtalrnaznia keli :

1. a megbiző megnevezését;
2. az éiékęIés cé|ját; az, értékeÍo feladatának pontos meghatźrozźsttt;
3. az íngat\an azono sítását, az értéke|tj o g megnev ezését;
4. a vizsgtůat folyamatanak bemutatását;
5. az alká|mazott értékelési módszereket és ennek indoklását;
6. ahaszná|t fogalmak éľtelmezését;
7. azt az időpontot, amikoľ az ingat|an éľtéke azonos az éĺéke|o által javasolttal,

tovább á az értéke|és készítésének időp ontj át ;

8. a szakvélemény feletti rendelkęzési jogot;
9 . a feLhaszná|t adatok fo ľľás ainak m egj elcĺlés ét, dokumentálás át;

10. a helyszíní szemlę tényét, időpontját;
L1'. az éńéketes készítőjének megtevezéset, sza|ĺĺnai megfelelésének igazolását;
L2. az éľtékelő hiteles a|źtírásált a megállapított érték igazo|źsfua;
13, azingatlaĺr szabatos, ingatlan-nýlvántaľtás szerinti és természetbeni leíĺását;
14. azingatlanpíaci kömyezet bemutatását és tényadatokkaltörténó jellemzését;

A szakvélęményben fel ketl sorolni azo|<at a fe|tételezéseket, amelyek mellett az értékelés
érvényes.

A szakvélem ényhez csatolandó mellékletek:

1. az ingatlan híteles, a fordulónapi áliapotot bemutató fulajdoni lapja és

térkéomásolat
2. azok^ a szerződések és egyéb iľatok, amelyek lényegesek az ingat|an jogi

helyzetének megéĺ éséh ez. bizoaýtäsiŕĺoz;
3. az ingatlantbemutató fotó.
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5, AZ INGATLAN Fo RGALMI ÉRTÉxpľBx MEGHATÁnozÁsa

5.1. Az a|ka|mazott módszeľ, sajátosságok

Az ingat|an piaci értékét kétféle rnódon, a piaci összehasonlító adatok a|apjźĺn számított

,,forgalmí érték'' és a hozamsztmítás a|apí ,,az|eti érték'' módszerrel is megbecsĹiltem.

s.2. Ateľĺilet ingatlanpiaci elemzése

A vizsgźit ingatlan a kerĹilet központi reszéhęzköze|, a Krudy utca és a Mikszáth téľ sarkán,

koze| "a Káĺvin téĺhez talźihátő. Piaci helyzetelemzés, kockázatelemzés: az ĺngatlan
foľgalomképes, lakott, hosszútávon értéknĺĺvekédést téteiezek fel. Az értékét per-, igény- és

tehermentes állapotra hatátoztam meg-

5.3. ,Ą piąci łisszehasonlító adatgkon alapuló éľtékelés

Az ingatlan foľgalmi értékénęk meghatźrozäsźthoz basonló adott.Tsú ingatlanok éľtékesítési és

kínálaii adatait'vettem Íigyelembe.śzámításba vettem, hogy az llletékhivatali adatok koľábbi
évek ęladási źrait arřahmazzźú<, mety értékeket az utóbbi évek ingatlan-árvtitozźsai
befolyásoInak'

A for galomkép ess éget befolyásoló tényezők méľtéke :

TénvYzók megnevezése van mertęke

ensedélv néllailí felépítménĺ hatása: runcs %

bínvaszolsalmi i o e. hatása: runcs %

miíemlék' vagy múemlék i elleelĺ' hatźsa: mncs %

ztńkert^ hatása: mncs %

eľdő. hatása: ntncs %

telki szolealmi ioe' hatása: runcs %

ftjldméľési ięl' hatása: ntncs %

vitl. ber' elhelvezését biztosító szolgalom, hatása: runcs %

vezetékiog. hatása: éw .:.Íunerw,. %

vize|v ezetési szo l galom, hatása: nlncs %

telekalakítási és részleges epítési tilalom, hatasą mncs 70

ęsvéb építésüevi kot|átozźs, hatása: mncs %

tęľmészętvédelmi (i eileeíi) terület, hatása: nincs %

vályog fa|azat, hatása : nincs %

köĺurvrĺszerkezetes épület' hatasa: nlncs %

ewébforsaloÍnképességetcsöiĺ*entőtényezóhatźsa: nincs %

ktirnvęzetszennvezéssel teľheIt az ingat|an, illętve feltétę].ezheý l runcs %

kő'rnvezet-szennvęzes. hatás a: mncs %

1088 Buđapest, Mil6záth Kálmán tér 4 fszt-mfszt, és pince. sz.(hĺsz.: 367|zl0/N4 és 36? 12/0lN 1) Ęatlan
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5.3. 1. A piacĺ összehasonlító adatokon alapuló éľtékelés (oľvosi rendelők, gyógyszeľtár)

)sgehasonlítás szempo
A .,1 itrrleKelenoo

lsze-
hasonlltó -

Ossze-
hl cnn|íĺÁ . 1

Ossu-
hncnnlítń. 1

Ingat|an cĺmel

Köľnyezete:
Jelleg, funkció:

Inťľastľuk
tur áIis

adottsások
Építés éve:

Mííszaki

Megiegyzés:

Adat forrása:

Budapest 8. ker.,
Ičrríł|rr rr

Budapest 8. keľ.,
IírrÍ ĺ|rr n

Budapest 8. ker.,
NłowlĺiiľríÍon hp|

társasházi táľsasházi társasházi táĺsasházi

orvosi rendelők iizeIhe|visés fize|heIvisép iizelheIvisép

jó infrastruktúľalis
kaocsolatokkal

jó infrastĺuktúrális
kapcsolatokkal

jó infrastruktrirális
kapcsolatokkal

jó infľastľuktúľalis
kapcsolatokkal

I 905 I 906 I 906 1907
Iô fAlŕ|iíÍôÍł kŕizeĺes f.|ĺ;í+^í

fs zt., tégla, teraszos,
utcai bejárattal,
hemtrtatóferem

fszL, tég|a, teraszos,
utcai bejárattal, étterem

fszt., tégla, utcai
bejáľattal' étteĺem

insatlan.com ingatlan-com ínsatlan.com

GAZĐASAGITE]'ryEZ
áľ (FĐ

OK

363,6
0,0
0,0

363,6

89 900 000 70 r00 000 275 000 000

440,0
0,0
0,0

440,0
ő25 000

|akás nettó alapterület (n]

erkély nettó alapteriilet (]

lakás ľedukáló tényezö
redukáIt terület (m2)

ťajlagos át (FtlmŻlhő) 
]

nrlajdonátr viszonya/tipu
konekciós tenyező 

|

aj ánlatladásvétel idĺĺpon1
korrekciós tayező 

|

lcorľisáIt ár (Ft) 
|

r45,0
40,0

0,1
149,0

603 356

160,0
100,0

nl
170,0

412 353

kínála:
o-9(

kínála
0.9(

kínála
0s(

20 12. november
I,0(

2012. november
t.0(

2012. november
1.0(

80 910 00( 63 090 00r 247 500 00(

konisált failasos ár (Ft/m2) s43 02( 371 118 562 504

.p'*ľÉ"ĺ.ĺĺls'A.?ÍT+s.+.?.PIíłIPpxĘp.$t.łĘ$*ł#IíB9K9-Bł;I"Y.Pł-ET.
köľnyezeti koľľekció hasonló hasonló hasonló

I,10

ép ĺiĺeten belĺi |ĺ elhelyezkedes hasonló

1;9ľ..........'..............'..

hasonló
1,00

hasonló
r.00

műszaki áI|apot jobb gyengebb
0,E0 I,l0

jobb
0,80

komfońfokozat

osszEHAsoNLÍtĺs rÔveľĺ<BZTETÉsE

Keľekített éĺtékek

,lÁcl osszEHAsoNLĺTAs lakas
.edukált alapterü|€t (m2)

,Ą|agos źLt| agŕL Í (F tl Ín2)

äjlagos á tlagár keĺekítve (Fú

recsült bruttó érték

becsült bruttó érték

363,6
389 700
389 700

r41, 694 920

141 700000

1088 Budapest Mikszáth Kálmán t& 4 fszt-mfszt, és pince. sz.(hĺsz.: 367l2l0ĺN4 és36712ĺ0lN l) ingatlan

foľsalÍni értékbecslése 14

hasonló

1,00

hasonló

lr00

hasonló

1,00

347 533 326 584 495 000

347 500 326 600 495 000



Uj Kánaán Bt 12|3 Budapest, Szentmiklósí tlt 245. tel'.: 30-37 0.252I

5.3.2. Á piaci iisszehason|ító adatokon alapuló értékelés (pĺncei ľaktáľ)

Összehasonlítás szeĺnpo Ertékelendő
Ossze- Ossze-

hasonlitó. 2
Ôssze.

hasonlító - 3

Ingatlan címel

Környezete:
Jel|eg' funkció:

Infrastruk
turális

adottságok

Budapest 8. keľ.,
TlrÁĺ|ĺr S rr

Budapest 8. keľ',
t.łarÁĺłi rr

Budapest 8. ker.,
wqiĺ|qhrrnvąĺ| rr

társasházi társasházi társasházi tärsasházi
Dlncel raKIaÍ pincei raktár oincei ľaktár fsa. mrihelv

jó infrastľukturalis
kapcsolatokkal

jó infrashuktúrális
kapcsolatokkal

jó infrastruktúrális
kapcsoiatokkal

jó infrastruktúrális
kapcsolatokkal

Építés éve:
MÍiszaki

Megiegyzés:

Adat foľľása:

I 905 i 906 I 906 1920
gvenge

pnce., tégla, kömlúv.,
rtcai bej árattal, boltíves

-- t"*t|fi"*-

pnce, tégla, közmüv.,
utcď bejárattal, mérők

'ĺcczcrelve

fvĹ, tégla, közmúv.,
utcai bejáľatta|,

insatlan,com ingatlan.com

GAZDASAGI TENYEZ
ár (Ft) 

|

tele}anéret (m2) 
|

OK
4 428 000 4240 000 6 000 000

lakás nettó alapteľület (n|

eľkély nettó alapteľulet (|

lakás redukaló tényező |

redukált teriilet (m2) 
|

fajlagos át (Ft|m2/hő) 
|

tulajdonátr viszsny altipu
konekciós tényező |

ai ánlat/adásvétel időpont
korrekciós tényező 

|
korriqált ár Gt) l

122,1
0,0
0,0

t)) |

365,0
0,0
0,0

365,0
t2 r32

120,0
0,0
0,0

120,0
35 333

It 2,0

0,0

0,0

llf,0
53 57r

kíná.la
0-9c

kínála1

0.9c
kínála1

oqc
20 I2. november

r.0c
2012. november

r.0(
201 2. november

I.0(
3 985 20( 3 816 00( 5 400 00(

korľísált failasos äłĺ Gt]m2\ 10

É n:ľÉ rr llcAz ĺTÁs AZ ELHELYE ZKEDÉ S' MIKRo KÖRNY EZ ET És MINosÉG MIATT
kii rnyez et i ko rľeko' |..f;: hasonló ľosszabb -p-1#: rossu abb

r.1 0

oss zEgasouĺ,ÍTÁs KÖVETKEZ' TETÉSE

Kerekített értékek

1'50 ĺ.40 l'30

rc 58800 I 66T00l

I

lĺaj|agos 
átlaBár(Ft/m2) I 63 500 

ľ|

|ĺa;lag'os át|agĺrkerckítve (F/n| 63 500 ||

|becstĺlt 
bruttó éľték I l 750 17 5 

||

Ibecsult bruttó érték { 7 800 000 ||

I

A két ktilön he|yĺajzi szźlmu ingatlan összegzése: 141.700.000 + 7.800.000 = 149.500.000'- Ft

1088 Budapest, Míkszáth KáInrán tér 4 fszt.mÍszt, és pince' sz.(hľsz.: 36112l0/N4 és 367 |2l0/N 1) ingatlan
foľsalmi éľtékbecslése 15



Uj Kánaán Bt 1213 Budapest, Szentmiklósitltz4s. tel.:30-370-2521

5,4..l' Hozam aI ap |i éľtékelés : (gyógyszertár.ľendelők)

tsszehasonlítás szempo Ertéke]endő
Össze

hacon|ító - l
Ossze-

hamnĺító. 2
Osse-

basonlító. 3

Ingatlan címe:

Környezete:
Jel|eg, funkció:

Infrastruk
tuľá|is

adottsások
Építés éve:

M íiszaki

Megiegyzés:

Adat foľrása:

Budapest 8. ker.,
']\tÍr'r ryarrm rr

Budapest 8. ker.,
RrÁđv Ś rr

Budapest 8' keľ.,
Tčó|vin ŕÁľ

tarsasnaz I társasházi táľsasházi táĺsasházi
renđe|ők iroda iľoda iľoda

jó infrastruktúľális
kapcsolatokkal

jó infrastuktúľális
kapcsolatokkal

jó infrastruktúĺális
kapcsolatokkal

jó infrastrukhirális
kapcsolatokkal

I 905 t892 I 893 I 900

lo urszeru l l! ś7éŕlI

tégla,4szobą l'em.,
összkomfoľtos

tég|a,4 szobą l. em.,
összkomfortos

tégla' 8 szoba' 1. em.,

összkomfortos

ínsatlan.com insatlan.com tnpallan.com

GAZDASAGITENYEZ
bérleti dij (Ft/hó) 

I

teleknéret (m.) 
l

lakás nettó alapterü|et (r{

alapteĺület (m2) 
I

redukáló tényező l

redukált terüiet (m2) 
l

fajlagos ár (Fťm2lhó) 
|

béľleti viszony típusa 
I

koĺrekciós talyező 
|

aj ttnlatl ĺe a|izál ás i dő p ont
korĺekciós tényező 

|

korľi sá|t bérleti díi (Ft/hl

OK

0

363,6

-rtR
0,0

363,6

98'I 140

0

223,0

I 000000
0

230,0
0,0
0,0

230,0
4 348

4s0 000

0

224.0
0;o
0,0

?23,0
4 427

0;o
0,0

220,0
2045

kínáIa
0si

kínáIal
o-ga

kíná]al
0-9s

2012. novembel
1.0(

2012. november
t,0t

2012. november
1.0c

93'7',18 950 00c 427 50(,

<orrigált failasos béľleti díi (FtJÍnzĺhć,) 4 l 943

É-*ľ-É.s.ĺil:ę**ĺľm,+'ł''pl'ľĘ.{ťy.Ę?.tĘpts..łglĺs9s.t.B}ĺľ.p.'7-P.T..Ęs".MJ
kôrnyezeti korľekcÍĺĺ hasonló hasonló gyendébb

"él:, 1,00 l'00 |'f0

álápterü|et kisebb kisebb kisebb

............'....9lľ9..'.. .'.......-..0;99..,...... ......'l'.'ľl..''..'................
hasonló hasonló hasonló

tss fEHÁs oNLÍľns rctvprxgzTETÉsE

Keľekített éĺtékek

l,o0 t,oo 1,00

l rznn | ĺĺnn ! lqnn l

i

ĺajlagosátlagar(Ft/m2ihó) | z+ao 
||

faj|agos átlagrirkerekĺtve (Ft/nl 2 4oo 
l|

becsÜ|t bérleti dij (Ft/hó) | 872 640 
l|

becsült béľteti đíi ke| 873 000 ll

1088 Budapest Mikszáth Kálmán tér 4 fszt.mfszt, és pince. sz,(lrsz.: 367l2l0lN4 és 367|2l0ĺN l) ingatlan

brgalmr éĺtékbęcslése .. 16 -
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Új Kánaan Bt 1213 Budapest, Szentmiklósi űt 245, tę|,: 30-31 0-f521

5.4,f Hozam alapú éľtékelés: (pĺncei ľaktáľak)

J,30 ĺ'30
gyengébb

t,30

Összehasonlítás szemno
A.t< 'trrteKelenoo

Osszs
haqon|ító. l

Ossze-
hasonli tó - 2

Ossze-
hnsonIitó - 3

Ingatlan címe:

Köľnyezete:
Je||eg, funkcĺó:

Infrastruk
turá|ĺs

adottsások
Építés éve:

Műszaki

Megiegyzĺfu:

Adat ľorrásal

Budłpest 8. ker.'
Nqow Tpmn|nľn rr

Budapest 8. keľo
Nąmr|rÄľrĺfnn lľíwĺi|

Budapest 9. keľ.,
Ríľĺ| rr

társasházi tátsasházi társashźlzi társashází

ľaktáĺak műhelv raktár múhelv

jó infrastruktúrális
kapcsolatokkal

jó infrashuktúrális
kapcsolatokkal

jó infrastrukturá|is
kapcsolatokkal

j ó infľastrukĺirá|is
kapcsolatokkal

I 905 i900 r 901 1902

felúiítandó kŕizenas kłizeues

tégla, pincei,
rlsszközmů. udvaľi

tégla, pincei,
összközĺnű, udvari

E g|a,f szt.- i, ö ss zk özĺnü
udr"ari

insatlan.com lnsatlan.com ínsatIan'com

GAZDASAGI TENYEZ
bérleti dĺj (Ft/hó)

teleknéret (m2)

OK

0

40 000

0

1SA
0,0
0,0

?{n
533

65 000

0

80 000
0

pfe
alapterület (m2)
redukáló tényező
redukált terĹilet (m2)

fajlagos át (Ftĺmz/hő)

bérleti viszony típusa
korrekciós tényező
aj źn|at/ ĺ e a|lzźl l ás i d ő p on
konękciós tényező
koľrieált bérleti díÍ (Ft/h

0,0
0,0

Íff,l

92,U
0,0
0,0

92'0
701

öU'U
0,0
0,0

80,0
r 000

kínálal
0-95

kínálaĺ
0-s5

kínálal
0-95

2012. november
l.0c

2012. november
1.0(

2012. november
I,00

38 00( 6'l 75( 76 000

korrisált fai |aeos bérleti díi ŕFťm2lhó) s0'7 67 95(

kisebb
0,90.'épůii;ffi'iliiiiiliilíĚ]ii;äôs- - -^ - -- hasonló

kisebb

......0;? 9.............-...-...,

hasonló

kisebb
0'ff

jobb
0,80

Összľns ourÍľns rovpľxBzTETÉsE

Kerekített értekek

gyengébb

'IAcI tssZEHAsoNLÍTAs tmsasházi lakás

redukált aIapterÚl€t' (m2)

fajlagos á t|agł r (Ft]m2lhó)

tajlagos á t|aga r kerekítve (Ft/t

becsiilt bérleti dt Gt/hó)

becstilt beľleti díj kt

IfL,t
1 033
1 000

r221,00

122 000

1088 Budapest, MikszáthKátmántér 4fszt-mfszt, éspince. sz.(ľľsz': 36712ĺ0/N4és3677fl0ĺNl) ingatlan

lmi éľtékbecslése



Ú3 ránaán Bt 1213 Budapest Szentmiklósí út245, tę|.: 30-370-2521

5.4.3 Hozam alapú óľtéke|és iisszesítése:

Az ingatlan hozam alapu éttékét kínálati adatok tt7ag&téke a|apjźĺn számolom.
Jelen száľnításnál eztaz értéket vettĺfü ÍigyeIembe.

aszámításokban lévő éľtékek forintban vaĺurak megadva
a tőkésítési ľáta 

^z 
inflációt ilerfi tarta]rrflazza

Kihasználtstĺg:95 %

Funkció 1 : orvosi renđelők-gyó gyszeftár (HRSZ; 367 12/ 0/ N 4), f400 Ft/m2
Funkció 2: pincei rakttrak (HRSZ: 367I2/0/N1) 1000 Ft/m2

Hozam alapú étl,éksztlmítás

1088 Budapest, Mikszáth Kálmán tér 4 fszt-mfszt, és pince. sz.(hĺsz.: 367|2/0ĺN4 es 36'7|2l0lĘ1) ingatlan
forsalÍniéĺtékbecslése 18

Bevételek

Alaoterület Funkció 1. orvosirendelök 364 m'

Alaptenilet Funkció 2. Raktáľ 1,22 m
Bérlotiffi . 3641f x )ĄaQ-pý1d-x__12_5____104+1-680-Ft
Béľletí đíi Funkció 2. 1f2 m. x 1 000 Ft/rď x 12 hó 1 464 600 Ft

Kíhasználtsás rca%
Fieyelsrnbe vehető bevétel 11936 280 Fr

Ktjltsések

A tulaid. fenntaľtási költséeei Az éves bęvétęięk 3 o/o-a 3s8 088 Ft

Menedzselési költsések Az éves bevételek 1 %o-a I 19 363 Ft

Felúiítlási költségalap Az éves bęvétęlęk 2 o/o-a 3 400 000 Fr

Esvéb koltséeek Ft

Éves ijzemi eľe&nénv 8 058 829 Ft

Tőkesítési ráta 6,0 0/o

Tőkesített érték 134313 8i3 Ft

Befektetési kiadások (a hasmosításhoz szüks ége s nífoľdítĺsok ö s szes en) FI

Az ineatlan hozadéki éľtéke 134 300000 Ft



Új Kánaán Bt 1213 Budapest, Szentmiklósít!Í'L4s' tel.:30-3.10-2527

5.5. Az értékbecslés eľedményeinek łisszefoglalása

Az íngatlan piaci értékét kétfęlę módon, a piaci összehasonlító adatok a|apjtm számÁtott

,,forgalmi érték'' és a hozamszźmitás aĺapű ,,isz|eti érték'' módszeľľel is megbecsrĺltem. A
piaci- és hozam alapti érték köze| azanos értéket eľedményezett.

A 2 módszerre| e|végzett értékbecslés szakértői mérlegelése alapjan az ingatIan jellegét és

kcirnyezetét figyelembe véve, a piaci érték megállapítása során az a|ĺlbbi sťilyozást java'solom:

Módszeľ neve Megal1apított
éľték

Súlyo
zás
%

Sámított éľték

Pi ac i cis szeh ason lí tó adatokkal b ec sti lt éľték 149 500 000 100 149 500 000 Ft

Hozarszźnńtason alapuló érték 134 300 000 U 0 Ft

Az ineatlan forsďmi értéke : 149 500 000 Ft

Az insatlan piaci értéke keľekítve 149 s00 000 Ft

ĺngatlan típusa: lakás
KEREKÍTEľT FoRGALMI ERTEK 149 s00 000 Fr

5,6. Az ingattanok felújításain ak b eär azása

A megbíző képviseloje bemutatta az ingatlanokat, s kérésének megfelelően a 2008.s évben
elvégzett felújíiási munkálatokaÍ az av éví árszintnek megfelelően bearaztuk.
Á Ĺält'ég""i'é' .jté,"iie'én"ii az Építész kamara át;l kiadott Építőípaľi költségbecstési
segédletet vettĹik ďapul.
A 2Oog-as fuszínt éľdekébęn ezen évi segédlettel kalkulďtunk.

5,6,| Az ingatlanok felrljÍtásaĺn ak beírazálsa építészet:

A ľendelkezésünkre bocsájtott tervek (fetméľésĺ ill. megvalósu|ási) valamint a
bejáľáskori felméľés aHpján-az építészetĺ munkálatok kiiltségeit tételesen készítetttik el'
az- 5.6 p on tb an ismertetett segédlet rlitmutatásai szeľint.

1. 3.4.I.f. Szerelt vä|aszfa|akkészítése, 10vm vtg. fém proÍil vźnszerkezetre,két
oldali gipszkarton borítással, ásvanygyapot szigeteĺéssel.

2.

3.

80m2 5.300.- 424.000,-

5'1.1'2.Cementhabaľcs vako1at tégla, beton felületen, 1.5vm vtg'
340m2 2.s00.- 850.000.-

2.8. Monolit vb. Szerkezet (ftidém, lépcső) készítése 20cm vtg.-ig.
20mZ

4. 1.4.2. Feltöltések homokos kaviccsal.
15m3

20.000.-

5.800.-

400.000.-

87.000.-

1088 Budapest, Mikszáth Kálmán téĺ 4 fszt.mÍszt, és pince. sz'(ksz.: 367|2l0/N4 és36712l0/N 1) ingatlan

Imi éľtékbecslése 19



Úi renaán Bt |213 Budapest, Szenünik]ósi utz45, te]t.:30.370.25?1

5. 2.2,7.t. Vasbeton fal építése 20cm vtg.
5m3 48.000.-

7.

3 .6 . 1 . A|jzatbeton kavicsbętonbó l, 6cm vtg. -i g.

30m3

7' 5,I .3 . Álm ennyezet szerelés hoľganyzott proÍi l
impľegnált gip szkaľton |emezzel..

190m2

1.580m2

14. 13.l'2.3' Muanyag diszperziós falfestés, 2ľtg.

i1:i 1J00mf

I40mf

19. |4'2,I, Ta1ajnedvesség elieni szigetelés kétrétegtí

bitumenes csup aszlem ezze|' (pl ad|ő)
l20mf

25.000.-

vtuszerkezettel,

6.000.-

240.000.-

750.000.-

l2.5mm vtg.

1.140.000.-

4.rŻf.500.-

980.000.-

?.200.400.-

980.000.-

3.1s0.000.-

948.000-

840.000.-
17.111.s00.-

4s0.000.-

42s.000.-

264.000_-

224.000.-

192.000.-

10.

8' 8.1.2' Padlóburkolat 30x30cm greslapból, ragaszfua.
485m2 8.500.-

9 . 8. 1 . 3 . Falbuľk o|at 20xf 5 cm. es csemp e lapokból,r agasztv a.

I4Am2 7.000.-

10.1.1. Homlokzati portálok, tömcjr fenyő, 285/470NM
zdb L100.000.-

|1. |0'I.2. Udvari Íix üvegfal, hőszigetelő rivegezéssel'
1 mZ 70.000.-

|2. I0'4'|.L. Beltérí ajtók tcimĺiľ fenyófából, 75-110/220 NM
3sdb 90.000.-

1 3. 1 3. I'1 .2, F a|fe|ület előkészítése múanyag kotéstĺ simító ulyagga|.

I 5' 3 .3 .3 .4. Felületképzés üvegszövet rendszeľrel. (Wal1tex)

i80m2 2.500.-

|6. 13.I.4.2. Fa nýlászfuőka|ap-, fedő, zománcfestése.
250m? 1.700.-

17 . | 4.1'.2.I. Padlószigetelés 1 Omm vtg. poliszti ro| |emezzel.
0Am2 f.200.-

|8. |4.2'I'2. Pinceszigete|és2 rtg' Bitumen emulzióval. (oldalfal)

600.-

600.-
átvitel:

1.600.-

1600.-

t088 Budapest, Mikszáth Kálmán tér 4 fszt-mfszt, és pince' sz'Qľsz.: 36.1|2l0lAl4 és 367|2I0lN li ingatlan
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Úi ranaan Bt Í213 Budapest, Szenüniklósi tú 245. tęI': 30^37 O.25f7

2a' u,23.2.}Jasznińati víz elleni szigetelés kent mrĺaĺryag
szigeÍe|ő arry agga|, frtg.

60m2 2.500.-

2 1' I 5,2,7, Y tĺaszfaLak bontása nagyľnéretiĺ téglából.
80m2

2f . 15.5,l' Padlrjbuľkolat,ck bolrtása.
485m2

23 . 15.5.2. Falburkolatok bontása.
320m2

24. |5.6. Beton, vasbeton szerkezetek bontása'
10m3

25. I5'l .1. Faszerkezetii ajtók bontása.
120m2

1.600.-

900.-

1.300.-

2s.000.-

1.200.-

150.000.-

128.000.-

436.s00.-

416.000.-

250.000.-

144.000.-

?6. 15-5.4. Aljzatbeton bontasa l0cm-ig.
485m2

27. ĺ.4.3.2. Felesleges ftild, tĺjrmelék elszállítása.
260m3

28 . 2, 1.2. 4. Térburkoiat készítés beton j árd alapbóI.
1,40m2

.d-#3
29.. ffi.,4. Vakolatok ieverése olđalfalról.

600m2
30. 3.4.6.5 . Egyľétegű impľegnált gipsz-karton burkolat,

fém tartó szeľkezetrę szeľelve'
I20rn2

1.900.-

f.440.-
átvite|:

8.000.-

800.-

6.200.-

92L500.-

624.400:
21.736.500.-

1.120.000.-

*t!.

480.000.-

744.000.-

180.000.-
f4.260.s00,-

3 1' . 12.3 .1 .2. Hő szi getelő üvegszeľkezetek b eépítése.
20m2 

.. 
9.000.-

osszesen:

5.6,2'Lz ingatlanok felújításain ak beárazälsa épületgépészet:

a' fíítés

Az eltakaľt vezetékek miatt a tételes felméľés helyett a faj|agos, négyzetméteľľe vetített,
segédlet által javasolt adattal számoltunk.
Mivel a fíĺtés, mind két éľintett ingatlanon ki Iett építve' ezért az összteľület az a|ap,
tehźú

485,65 nm x 25.800,-: 1f.529.774,-

1088 Budapest, Mikszáth lKźůmźľlteĺ 4 ťszt-mÍszt, és pínce. sz.(hĺsz.: 36.712/0ĺN4 és36712ĺ0/A/l) ingatlan

foľsalÍní értékbecslése 2|
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b, víz- csatoľnázás

Az eltakaľt vezetékek mÍatt itt is a fajlagos, négyzetméterre vetített' segédlet által
javasolt adattal számoltunk.
MÍvel ezen szakipari munkálatok is mind két éľintett ingatlanon e|végezték, ezétt az
iisszteľiilet az a|ap, tehát

485,65 nm x 13.200,-:6.410.580'-

c' szellőzés

Az eltakaľt csőľendszeľ miatt (áImennyezet) a tételes felméľés helyett a fajlagos'
négyzetméteľľe vetített, segéd|et által javasolt adattal számo|tunk szintén.
Mivel a sze||ózés, csak pinćében |ett építve, ezért a pince összteľĺilete az a|ap, tehát

1f2,05 nm x 10.000,-: 1.2?4.500,-

d' klíma

Az eltakart vezetékek miatt a tételes felméľés helyett a fajlagos' befúvók szźlmára
vetített, segédlet által javasolt adattal számoltunk.

5 db x 220.000'-= 1.100.000'-

e, szállítólapos felvonó (mozgássériilt)

Ez az un. lépcsőlĺft a Nyíľlift kft-től kapott adatok szerint:

1 db x 1.520.000,-: 1.520.000'-

IDpĺletgépészet összesen:

fűtés 12.5f9.77a,-
víz-csat. 6.410.580'-
szelőzés ĺ,f20.500,.klíma 1'.l.00.000'.
lépcsőtift t.520.000..

łissz.: 22.780.850'-

5.6.3 Az in gatlan ok felújítás ain ak b eár azźlsa épüIetvi llam osság :

Az eltakaľt vezetékek miatt a tételes felméľés helyett a fajlagoso négyzetméterľe vetített,
segédlet által iavaso|t adatta| számoltunk.
Mĺvel a fűtésl mÍnd két éľintett ingatlanon ki |ett építve, ezért az iisszteriilet az a|ap,
tehát

485,65 nm x 35.000,-: 16,997.750,-

1088 Budapest, Mikszáth Kálmán tér 4 fszt-mfszt, és pince' sz.(hrsz.: 36112ĺ0|N4 és36712l0/Nt) ingatlan
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' '.7. 
Felújítás kłiltségeinek łisszefoglalása

A kłiltségek łĺsszesítése
.ą ,|. .. Epítési ml|nkák:

Építészeti munkáIatok
B piiletgépé szet(vlz. csat', fiÍtés' szellőzés, klíma, rokkant felvonó)
EnületviIlamossás

24.260.500.-
22.780.850,-
16.997.750.-

5, A felrijítás (becstilt) bruttó kłiltsége iisszesen:

Budapest, 20I2.1I.26.

Csík Imre

építész tizemméľnök
MV-Ep/A-MEK 01-00782

csĺKHRE
ĺłrołsÉp|ĺÖ Üzttĺ$ÉRľtx, ľÄlutĺozo

gĚ.x.' zsuRLo U. 24.l' em.4.

loósz.: ssoołzgB.a.łg

MELT,NXLETEK

1088 Budapest, Mikszáth Kálmán tér 4 Íszt-tĺfszt, és pince. sz.(hľsz.: 367l2ĺ0lN4 és367|2l0/N 1) íngatlan

89.216.375.-

Ca^

.. ł*s-].Ĺ;đr:ł^-
łj....|ý.[ w*|].wV
!r!ř- ..-đ

ł.l ,ň
-F

64.039.100,-

250.000,-
6.440.000,-

7.334.000,-

71.373.ĺ00'.

c, Beľendezések
_ d-MíÍsza'kĺ ellenőľzés (1%o) - . 644.000.-

1o Epítésí munka nettó ktiltsége összesen:

Egyéb kiiltségek:

a, Teľiiletm egszerzé,s kiiltségei
b, Teľvezés, miĺvezetés, igazgatási kłĺltségek (l0%)

2, Egy éb kłiltségek łĺsszesen :

3o A felújítás nettó kłiltsóge:

4. Á,,,F/.zsvo: ., |7.843.275..

/ą4
Kiss Áľpád

okl. épületgépész
G-T 01-1453r

forsalmi éĺékbecslése f3
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1088 Budapest, MikszáthKálmán téľ 4 fszt-mfszt, és pince, sz.(ksz.: 36712l0/N4 és36,1|2/0ĺNl) ingatlan
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2.meIIéklet

Telepĺilés téľkép

t088 Budapest' Mĺkszáth Kálmźn tér 4.

108E Budapesą Mikszáů KáImán tér 4 Bzt.mńzt" és pince. sz(brsz.: 36712|o/N4 és36,Il2ĺ0|AJ1) ingďlan
brgďmi éľtékbecslése 25
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3.melIéklet

-Az-mgrtľarbejáľata _

gy őg szertÄri ľaktá r mfszĹ gĺó5lszertári ĺroda mfszt.

1088 Budapest Mikszáth Kálmán tér 4 fsf-mfszt' és pince. sz.(bľsz': 367waN4 és367|?/O/Nl) ingatlan
brga|mi értékbecsiése 26

ryóryszeľtáľi labor mfszĹ gyógrszertáń WC' mfszt'
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gyógyszertári |épcső mfszt. fszí gyógyszeľtár fszĹ

e|ótér fszĹ ľokkaľt Iift fszĹ

váróterem fszt. orvosi rendelőfszĹ

1088 Budapest, Miksáth Kálmán tér 4 fszt-mfs4 és pince. sz.(ľsz.: 36?1fĺ0/N4 és36712/0/Nl) ingat|an
[ éĺtékbecs]ése 27
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lepcső a pincébe. ľaktár pinee

I0E8 BudapesĹ Mikszáth Kálmán tér 4 fszt-mńzt, és pince. sz(hsz.: 367|2/oĺN4 és36712ĺ0ĺNl) ingatlan
forsalmi Éĺékbecslése 28
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