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4.53. Eredmények ďemzése

Áz ingatlan értékének megbataĺozásďhoz az álalanosan elfogadott piaci összďrasonlíto adaokon
atapuló módszerĺ es a hozamďapú módszeľt alkatmaztuk

Az eryes értékelési módszeľek ďkalmazásával äz eĐ'es érľćkeket Összegeznik es elemztúk. Végső
forgďmi éľtéknek a két módszer alapjan męállapíott éľtéket 50%.ban veľfük figyelembą meľt ez
kozłlíti meg tegiobban az ingatlan reális nyíltiaci éľtékeĹ

FŮpelcmmel az ťnszes vonatlwzLó tényaőre, a 1Ü83 Bađłpest, Töruő atca lő. Fsď 4. sruŕ'm alanŕ
íngatlan úhalunk meghalfuozoű, Ircrelďtcfr valós plłłź fuéką mđ ůIlapoűŕłan, 201ó. janub huvü
étvényes lfusĺinten

4 600 000 Ft
ł'an, N égmÍIlÍłÍ.hds r.azezer fortnt

A meghaÍározott éľték nettó értd általáľros forgalmi adót nem tartalmaz.

Bp. Toĺnő urca l6.f€t 4. v,ńm 3l6ti fuIB2flan éĺtékbccslési szakvéleménye
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Éľakclcsímó&zer MegdłIapútotfuék Sltĺyozlűs

Piaci hasonlíto adatokon almuló éľték 3.9 MFr 50% 2.0 MFt
tlozamalapri éľték 5.2 MFt s0% 2,6 MFt
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1083 Budapest' Tönrő utca 16. Fszt. 5. szám atattĺ

t.ĄKÁS
(Hľsz: 36f59l0/N5)

ÉnTÉKBECSLÉsl

A K V É L E MÉ N Y E
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É nľÉ xľ nc s r. Ésr sz A KvÉr.nnĺÉľy
A 1083 Budapesto Tömő utcá 16. FszĹ 5. szám aletti (Ersz: 36f59l0ĺN5\
r.łrcłs ingatlan éľtékének meghatáľozásár'ól

TARTALoM JEGYZÉK

1. ÔssznľoclALó.ÉnrÉxľĺ.ľusÍľvÁľv

f' viłĺĺ,ĺ.r,ÁsoK É.s KoRIÁTozl ľľr,ľÉľBr'rcx

Áz INGAľĹAN LEÍRÁ.SA
3.1. Az ingatlan adatai
3.2, Ae' ingatlan köľnyezetének ismertetése
3.3. A telek ismertetése
3.4. AaĘatlanleíľása

Áz INGATLAN ÉnľÉĺ<m'ľnx MEGÁLLAPÍľÁsł
4.1. Az éľtékelés általanos módszrrtana
4.2-A teĺilet ingatlanpiaci elemzése
4.3 . Af' ingatlan forgalomképességének vizsgálata
4,4. Az ďkalmazott módszer
4.5. Érték megďIapítas

MELLÉI(LETEK

> Tulajdoni lap
} Térkép
) Alapterolet kimutatas
F Alaprajz
)p Fotók

A szalcvéleményt kószítette:

Ďiamond lngaĺiaĺ:ĺľadĺt i<l ĺt.
i U1ĺ'.' Eo', Fsiz,+.1Ęzí:i ü. 3]' ii5.

.J,ĺjÖsz*1ĺri;'i.|;-j;j;ůíjg-2-4 .ĺ

Cg' 0,í-C:!.92ä74!
) z ./',

Ĺ/ęae3 ć...<*
Diamonđ Ingatlaníroda Kft .

Veľes Edít
ingatlan értékbecslő.vag5roneľtékelő

(aŻ?4sĺ20a| nýlv.)

Bp.Tömó urca 16'fsut 5. szán alatti ingatlan é'rtékbeolési szakvéleľrényer
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1. Összľľoct"łĺ,GÉnľÉrľłľÚsÍwÁľv

Á 1083 Budapest' Tömő,utca 16. FszĹ 5. szám alattĺ (Hľsz:36259/0/Á/5)
tAKÁs

ingađan értékenek mębatĺírozásár,ót.

Megbízottmegnevezésoo címe pi266adIngattaniľodaKft.

1094 Budapest Berzenczey rrtca 33, fszĺ s.

Józsefuĺłrosi Gazdálkodási Köąpont Zľt.
1082 Budapest, Baĺoss utła63,-67"

Az ingatlan vďós piaci éľtekenek
meghataľozása a Megbízo tész&e.

1083 Budapest, Tomő utca 16. Fszĺ" 5. szám

Budapest belteĺtilet 36259 M N 5

ĺĺ
i;

MębÍzó

Áz fttékelés céIjal

Ázéľték-|tingaff anđme:

Ilelyľajzĺ s'áma:

Az ingatlan fu|ajdoni lap szeľĺnti
alapteniletc:

A hďysuíni szemle ĺdőpontj*.;

Az értéliů€cslós fordulónapj a:

Az ingĺdan ľedukflt
alapteľĺilete: 38 m2

Firyelemmel az Összes vonatkozó tényezőrą a 1083 Budryest, Tömő utca 16' Fszr 5. szám alatti
ingatlan áłtatunk meghatáľozoą kerekített vďós piaci értéką mai allaponábas,20|6. januáľ havi
érvényes aĺszinten

A ĺregfuatározot érték netto értéŁ általános foľgalmi adót nem taľtďmaz.

Az éľtékbecslesi szđrvélemény a26li2aa5. ffm. 11.) PM rendelettel módosított 25/t997.(Wu.1.)
PM. ľmdeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 iranymutaĺasa alapjáĺr készült.

Az íngaÍIanon és közvetleĺr kÖmyezstében helyszíni szelľrlet taĺtottunk. A hetysźni szemle során az
észlelt ďlapotokat riigzítettut aszakertőivélemény kidolgozasa soľán figyelembe vetľiink
es éĺekeltťimk.

Az ingatlan éľtékenek meghatáĺozasähoz az általánosan e|fogadot piaci összďrasonlító adaĺokon
alapuĺó módszeľt és ahozamalapŕl módszert ďkalmazruk

Bp.Trmő utca l6.Íšzt 5. száĺ'l atani Ęadan értđ&ecslési szakvétcméĺrye

7

38 m2

2016.01.05

2016.01.05
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2. vÁrĺ,er'Ásor< És xonĺ,Átozl rpĺľÉľnr,pr<

A szakvélemenyben felhasanált atapadatokat a Megbízotót kaptuk. Jogi természetĺi ügyekben,
valamint a ľeszrinkre atađatt alapadaĺok helyességeért felelősséget nem vállalurk' Nem
fołytdnmk vizsgálatot jogcímľą vary az éľtékeĺt ingaĺlarmal szenbeľr fennáltó
kötelezettségekre. Áz éľtékelés soľán feltéoeleztĺik, hory a tuléidoqiogok megfelelćĺek €s
érľékesí&etôk.

Nincsenek olyan megkdteset ameýek eryszerű eljarassat nem lehetręk üsaázhatók' Ae
ingatlannal szembeĺr esetlegesen fennálló kiiveteléseklrel kapcsolatban vizsgálaĺot nem
végeztrmlc

A szakéľtői véleményiiĺikben ktizölt adatok a legiobb tudomasunk szerint helytallóĄ pontosak.
Az aÄankat megbÍzható fonasból ey{itöttuŁ vďamint a helyszĺni felméresek atapjáĺr
haĺáľoxuk mę. Nem vlállalunk felelősséget o}yan ađat pontossĺígáért ametyet masok aitak át
résztinlre es ozeket az értékeles sorĺán felhasnłItuk.

Nem végez*tink kłimyezeszennyezesi' aląjelemzési es geológiai állapowizsgálabt, roncsolásos
fifákai vizsgáIatoą az éľtékelést szemľevételezes es a Megbízoi adatszolgáltaásđ alapjar
készítetnik

A szakérľői vélemérľyberr kauétett értekek a fentielłben ľögzített feltételezéseken ďapulnak es
kizaľólag az itt mębaĺározott céIra érvéĺryesek Ezen értékelesi szakvélemáry a Megbízó és a
MegbŁott e5.titteŚ beleegyezésével ädhato ki haÍľnađik szeméýnek

A piací érték meghataĺozasa az értékelesi időpontban fennálló hazai piacgazdaság helyzete és
az a|d<oĺ érvérryes foĺiľrt vasaľló-erő firyelembe vételével törteÍIt.

A megállapított éľték per, teheľ, és igenymentes allryotľa vonatkoák

Ielen szakvďemény l (egy) eredeti péIdáľrytan keszult.

Bp.Tömö ľtcł l6.fszt 5. sám "|łtti ingaťan értćkbecslési saakvélemárye
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3. Az INGÁ.TLAN lrcÍnÁsĺ.

3.t Az ingłtlan łdataĺ (ł tuląidori lap szerint)

3.2 Áz ingatlan kőľnyezetének ismeľtetése

Azngat|an Budryest VIH. keľtiletében JózsefváÍos Corvin neryeđ részen' a Tomő u. 16.
fszt. 5. sám ďatt található. Á tfusashaz köľnyezetében hasonló jetleeü és koru' hagyomáľryos
épitésű tegla épl:letet és t{építésű lákóházak es iľodďrązak tďálhatók^
Paľkolni az ingatlan előtt és a környed utcárkban díjkotelezett övezetben lehet.
Á komyék folyamďos fujlődésen mery keĺesrttil' jďenleg tötń építkezes foýik az ingatlan
kÖmlében.
Áz ingaÍlan kÖzvętlen komyezetében minden ďapťohi eltátast biztosftó iatéarrény, bevásárló
kl4ont, & tÖbb egyetem is megtalálható. Tomegközlekedessel és szeméIyautóval is konnyen
megközelíthető. Kömyezetenek infras.trukfwális, körlekedési kapcsolatai jók'

Bp.Tömőutca l6lszt 5. szám alatÍi ingarlaĺ éĺüóblbecslési szakvĺĺleĺnéaye
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3.3. Ä. tďek ismeľletése
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Bp.Tömó utca l6'fszt 5. sám alani ingatlail éÍtékbecsĺé.si szakvéleménye
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3.4, Äzĺngadan lďnĺsa

Épbéséve: .;ĺ9s.;ffľehiljíÍóséve: iłijĺliiliil#ľaĺĺĺsew;
Beépités mMja:

Épftés módja:

Épdlet sztnlieĺ:
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Áz ingaľlan legfontosabb műszaki ađatait tábtráeatos foľmrában az atábbiakban ismeteqiĺik.

Bp.Tömő utca ló,fszt 5. sz{ĺł atani Ęatĺan éĺtékbccslési szĺkvélcméĺrye
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Az értéke|enđő lakás egy pinceszint + ťďdsziĺlt + f emelet + tetőtér kiďakításí'' l900-ban
éptilt taľsashráz ňldszintjén található. A lakásokat belsö udvarról' a lęcsöhazbol, és a
ftiggőfolyosolffól lehet megkozelíteni. A kétszárnyu fa bejfuati kapu rossz állapotlĺ,
javításľa szorul. A. kaplaljban a vakolat leomlott' ae uĺĺvarbąn is fęllęlhető híányos
vakolat, a Ía|azat nedves, salétromos. Ae uđvaľ burkolata hullámos, javítandó. A ktilső
homlokzat felujíĺĺsľa szorul a gipszminták és vakolat hiĺínyos. A házban 30 lakás és egy
egyéb hetyiség lett kiďakítva. Az épület mÍiszakí áłlapota nagyon ľossz' A épĺi'let gyenge
szigetelesének koszonhetően a foldszinti lakások nedvesek- Az érĺékelenđő lakás a
tulajđoni lapon 38 mf alaptertiletó' Elosztása: előszobą konyhą kamrą fiiĺdőszobą
felszobą szoba. Frirdőszoba allapota jó' szobában szalagpaľketta burkolat jó állapotri' falak
és a mennYezet nedveset penészesek' Minden nýlászáľó cseréje szüksĘes. Frĺtes bekowe
đe jelenleg ellátása nincs, konvektoľok leszerelve. Koanüórák bekowe. Áz érĺékelt
ingatlan teljeskörĺi fehijítást igényet. Fatak javitasa helyreállitása festése és a penészedés,
vizeseđés megsalntetése.

Áz epfr l aeh alapt*ű,lďe :

Bp.TÖrnó utca 16'fszt 5. 5zám glątti ingatlan értékbeeslési szalľéleményer
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4. Á.z INGATLA}ĺÉnľÉlaĹľnxmocÁr.r,ł.pÍľÁsa,

4,|. Az éilékeles ĺ{Italános módszeľtana

Piaci érték alatt az a várható összeg értendő' amelyért aziĺlgatLan gazdźtt cseréĺhetną magánjogr

adásvételi szerződes keretében, egy eladĺí szándékozó eladó es egy otyan vevó kozŕltt, akivel
kapcsolata |łzÍltćiag piaci természetií, az értékbecslés fordutónapjáą feltételeaĺe' hogy az
ingatlan a piacon nyilvánosan meghirdetésre keriilt, a piaci korüIĺnények lehetővé teszik a
szolĺványos ertékesítést és annak le,bonyolíüĺsáľa az ingat|an természetétőĺ fiĺggő' megfelelő
időtanam ráll ľendelkezesre. (18 hónap)

Gyorsított eladási, likvidációs érték azonos a forgalmi értek megbatározásával ntzal a kiegészítő
feltétellel' hogy a maľketing tevékenysegre rendelkezésľe álló iđő tulsĘosan ľövid, a nyilvános
meghirdetés és a piacon való megielenés nem megfelelő, összehasonlítva a szĺikséges idővel és a
promóciós intézkedésekkel, melyek a piacon a legiobb ár etéľésehez szükségesek' A likvidációs
érték feltételeĄ hory azingat|an mfüodésen kíviĺl áll, valamint hagy az éľtékesítes során az
erędeti funkđó _ kereslet híján - figyelmen kívtil hagJ'ható. (6 hónap)

Az éľtékbecstésĺ szłkľélemény a 26ĺ2tĐ5' (Vm. lL} PM rendelettel módosított
25/1997.{wILr.) PM. ľendeletben foglďtat vďamĺnt az EVS 2012 ĺľĺínymutĺtása ĺlapján
készfilt.

Piaci łisszehasonlĺtó adatok elemzésén a|aputó éľtékelćs:

A piaci ĺisszehasonlító ađatok elęmzesén alapuló értékelés mar megtiirtéľľt, konlĺľét és ismert
adáwételi rigyletek árainak a vizsgált esetre való kiterjesztésével, összehasonlítasával tofténik.

Á piaci osszehasonlító adatokon alapuló módszer fö lépései:
1' Ae alaphalmazl<lvźůasn.źsa.
2. Összehasonlításra alkalĺnas ingatlanok kivłílałaásą ądgtainak elemzése.
3. Fajlagosďapértékmeghatáľozása.
4. Értékmódosító tenyezőkelemzése.
5. A fajlagos alapérték móđosítĺásą fajlagos é*ék számitása.
6' Végső érték szrĺmítása a fajlagos érték és az ingatlan mérete szoľzataként.

7. Az összehasoĺtlító vi:zsgálatokat egy olyaĺq ingatlanokat tzĺtaĺnlaző ataphalĺnazban kell
elvégeari' amely fiildrajzi elhelyezkedese a vizsgált ingatlanéhoz hasonló, és az abban szereplő

Ęatlanok típusa azonos a vizsgált ingatlannď. Az alapha1ruaz adatainak źľtĺragtLtć,|jelentősen
eltérő szďső értékeket az elemzes soľán figyelmen kíwl kell hag}mi'

2. Ae e|emzés soľán az értékelőnek az osszehasonlÍtás alapjful szolgríló ismérveket ďaposan meg
kell ismernią és ezeket egyenként kell a táľgyt ingatlanhoz hozzáméľĺi. csak azonos
éľtékformákat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, béľleti jog} szabad
összehasonlítani, illetve a hilönboző értélďormak és jogok kozÖtt korrekciós tényezőket kell
alkďmazni. Az ĺisszehasonlító adásvételi áĺakat az általáĺros forgalmí adó nélktit kell figyelembe
venĺri. 

Bp.Ttimó utca 16.fvt s. wamalaansatianeťtéŁb€cslési szakvéleméĺrye
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^z 

elemzett Összehasonlító adarokMl kdl az alapértéket meghaĺároai . Ez az alapoték fajlagos
éľtét áltálában teľületľe (nég1uetnétene) vetítvą đe eryes esetekben mas volumeĺr mérőszfuaok
vagy kapantźsi számok (taľrtereľľq kóÍházi ág5l, szállodai ágĺ stb.} is alkďmazńatóak.

4' Á vizseált ingaf,ałr értekenek pontosabb meghatározása éĺtéknódosíto tényezők
firyelembevételévet toľténik Énélanódosító tényezőkéĺrt csak olyan jelentős, éĺéket befolyasotó
teĺ:ĺyező vehetĺi fel' amely az összehasoĺrlító adatok alapbdmazźra nem jeĺIemző. Az értékmódosílo
tényezők kozol az alabbiakat minden esetben vizsgálni kell:

4'1. Míiszaki szempontok:
4.f . Épiteszeti szempontok:
4.3. Hasanĺĺlati szempontok:
4.4. Telekadottsagok:
4.5. Infrastrulĺtrlra:
4.6. Koľnyezeti szempontok:
4.7. Alternatív hasarosítás szempontjai:
4.8. Jogi szempontÔt haĺósági szabályozas:

5. A szalcĺleieménýeľr az éľtékmódosíto tenyezők közéil az éľĺęket jelentöseĺr befolyasolókat fet kell
tĹbteüri, es ha arra lehetőség vaľ1 akkoľ értékmódosító haĺásukat számszerűen is meg kell határoani.
Az értélanódosító téĺryezők alapjrán kell móđosíanĺ a fąilagos alapértéket.

6. Af' |ngaflar forgalmi éľtékét a fflagos alapér*k értéhmódosíĺása utan kiätakuló fąilagos éĺték és az
ingatlan méľete (volumeną kapaciĺása) szorzataként kell megatlapítani.

A piaci ósszehasonlító adatok elcmzćs&t alapuló órték megállłpításánáI ďkalnrazott
Hilsnleges megkötések:

Áz éĺtélłnódosíto téĺryezők érĺelüt'velő hatasa a fąjtagos ďapérték 30%.os mértékét csak kivételes
eseÜen, legfeljebb az a|apéĺlék S0olo.ávď haladha1ia meg' Ilyenkoľ az értékelłit indoklási
ktitelezet*ég terheli.

Ilozamszámításon ďaputĺô éľtékelés:

A hozamszámításon alryuló értékeles az ingatlan jovőbeni hásznainak x az ezek megszerzése
érđekében felmerütő kiadasok különbsęgébőt (tisaa jövedelnek) vezeti le az éftéket. Az érték
megállapítása a"fin az elven alapsziŁ hory bármely eszktiz éľtéke anľrý' mint a belőle származa
tíszta joveđelmek jelenértéke'

Jelen eseben \ąsznźút mó đszeĺ.

Kłittségďapr'i nódszeľ:

Jelen esetben ennek a móđszenrek a hasmálatanem célszeni .

Bp.Tifuő utca l6.fszt 5. saám alani iĺgatlat értéküccslési szakvéleĺnén-ve
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Kłĺltségalapú módszeľ:

A költségalapri éľték.megkozelítés lényegą hory az ingatlan ťljľa-ďőłállítasi költségebót Ie ke|l voruri
az iđő mrrlása miatti avulasą majd ebhez kell hozaładni a felépíĺnényełÍrez taxtoző ťoldterulet
éľtékét Ez a ľnódszn fejea, ki legkevesbé a tenyleges piaci viszonyokat. Építes ďaĺ tévő
létesítménynél, károsođott létesítményné|' takaÍt mĺĺtáľgyrĄ valamint olyan esďekbm ďkalmazlrato,
ha mas módszeľnem álI ľendelkezésre.

A móđszer fő le'pesei:

1. A telekéľték meghaĺáľozása.
2. A felépítnény újraepítési vagy pódási koltségenek meghałározása
3. Avulrfuok számítasa
4' A felepífrneny újľa.előrĺItítási koltségéből az avrrlás levonásaés a

telekérľékkel való összegzése.

t' Á folđterĺilet értékét annak tires atlapotban vďó értékelésével kell megállapítani' vagy a piaci
ĺisszehasonlító adatok elemzesén alapuló módszer, vąry különleges eseĎen a hozamszátrításon
alapuló módszer szerĺnt.

2. Á pótlasi koltség oýan szeľkezeteket es épÍtesi munkát takm' amellyel az értékelés idĺĺpontjaban a
meglévő fiükciók (đe esetlę más szerkezetek és műszaki megoldasok) a legkisebb koĺtséggel, đe
azonos hasmossággal pótolhatoak lennenelc Áz újraęítesi koltségben a meglévő szeĺkezetek
változatlan rijratereĺn#sének költségďt kell előiranyoai, függetlentil azok jelełrlegi haszrosulásától'
A pótlĺási és az lijraĘítesi költség egytittesen: újra-előáIlítłsi koltség.
Áz tijľa-előallítási költségbe kelĺ érteni a kozművesítési' a tervezési, az ełrgedéýezesi" a vállalkozási'
akivitelezesi, a beľuháeói, apénzngyi és mindeĺr eryéb téĺrylegesen fizetenđő kĺiľreéget'

áz rijra-előátlítási kottség álalanos forgalmi adót nem tartďmazhat.

3. Áz awlás a idő mrilasa miatti értékcsĺikkenés. t{fuom fö eleme: a fizikai romlás' a funkcionális
avulás es a komyezeti avulas. Áz avulási elemek lďretrek kijaví&atóak vagy ki nem javíthatoak.

4. Az újľa-ďőállítfui koltséget az avultsaggal csökkentve es a telekértekkel niivelve adódik
erednényĺil a ktiltségalapon sz{ľnímĺt foľgalmi éľték'

Bp.Tłimő urca l6.f9zt 5. szám e|atti iĺgatĺan értékb€d'slási gakvétcmĺĘę
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.Ą foęalmÍ ćľték (hĺtelfed€zet celjáľa töľténő} megáIlapÍtĺ{sánát ďkĺlmazott lĺiilönleges
megkötósek;

Áz érték meýlałźrazásának fobamaĺában a piaĺi éĺték meghaĺĺĺozasakor a kÔtmégal4ú módszer
elsősoľban ellenőrző számításoba szolgálhat' Kisebb jelentőségĘ kiegedtő éptiletekné| takart
létesítnényeknél e5 mezngazdasagi létesíünelryeknél ďkalmaáató ŕinállóan. Épüő létesínnények
esetéb.en az eljarris akkoľ alkďma'ható' ha az építes gazdaságossaea maľ egyéb módon bizonltotr

Áz értékeles esetében az ujraépítési koltség csak kivételes ałkalmakkoĺ hasan.łlhato' az értékďőnek a
potlási kÖttségęt kell alkďmazľria

Ae értékeles soráĺl csak azätlagosigérynzintrek męfelelő kiütelezes podási koltsége fogadható el'

Ila a kömyęzetí avulási elem meghaladja a 2o szäza|ékot, az értékelés ezen módszere a jelentős
becslési pontalalrsĘ miatt a hitelbiztosĺtéki éľték megallqitźsára tlil kockazatos, és ezért nem
aIkalmaz}ató.

4.2.A teriilet ĺngatlanpiacÍ elemzése

Az ingatlan Budapest VItr. keľtiletebeą a Tömö utca 16. fszt-jén tďálható. Környezetének
ín&astruktrľális' közlekeđési kapcsolatai jók

4.3. Az ĺľgat|łn foľgalomkepesse!ének vĺzsgĺá|ata

Az ingalan piackęességéről megállapíüató' hory forgalomképes. Értekét per*, igény- és
tehermentes állapotľahataroztuk meg. Azértękbecslés afordulónaptolszámítva90 napig érvényes

44. Ae, allralmazott módszeľ

Az ngatLaľ. éľtékárek meghatározásiltnz az általánosan elfogadou píaci összehasonlíüo adatokon
ďapuló módszeľt es ahozamďapri módszeľt ďkalmaztuk'

Bp.Tömő utca tó.fszt 5' szám aĺłtti ingatlan éĺtékbecsĺési sza|cĺ,elemtĺrye
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osszehasonlítő ađ*ok
uĘďIan azonosítása éľtekelt insadaÍ adaÍ l. adat 2. aÄat3.
hanvítószám 1083 1083 1083 1083

az ingatlan címe
Buđapest

TÖllőutca

Budapest

Corvinsétálv

Budapest

Vaidahunvađłĺca

Budapest

Corvin koz
źpttési éve 1900 1910 wza 1940
ďapterłlłte 38 m' 26 nť 28 m' 48 m'
ba ZO MFt 6.5 tvíFt 9,0 MFr
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4.5. Éľtékmegátlapítás

45.1. Pĺađ össrehason|ító adatokon ďapul.ó éffiék€Iés

Áz ineątlanpiaci értékarek męharározásához hasonló adottsagú ingatlarok adaait vothik figyďembe.
Áz éľtékelest tźhLäz;ľos fomrában az alábbiakban szamítjuk.

Bp''ľttmő utca tó.fsut 5. szá$r aleni ingatle éťtékbccslésí wakvéleménye
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4.5.f.Az ingatlan hozam eMi éľtékďése

Fentiek alapján kiszłmoltuk az ingatlan feltetelezett, éves nettó bevételÉt, a teljes
alapten)leĺre vonatkoztatva.

Az elváľt tókés itssi tĺta 7 t/o

Atőkésítési képlet . P=A/ i
A:évesbevétel i:kamatlab P:tőkeéľték

Azíngnlan értéke:

Az ingatlan a@területe :

Fajlagos bérlett dí3:

Á bérleti díj/hó Összesen:

Bp.Tômô utca 16.fsa 5. szlmďaui ingadan é*étrecslési szakvéIeĺnenye
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45.3. Eľ€đmények elemzése

Az ingatlan énékenek meghatáľozásáúwz az źů:rlhźmosan elfogadott piaci összehasonlító ađmokon
aląuló módszeľt és ahozamďapú módszeľt alkalmaznrk

Áz egles értékelesi módszerek ďkalmazasával az w# értékeket osszegezttik és ďemzľfü Végsö
forgatmi érľéknek a két móđszer alapjel megŕitlapítoĺ értekęt 507o.bar vettük figyeteľrrbą mert ez
krzelíti meg legiobb an az ĺngatĺu,realis nyílpiaci éľtékét.

Fígĺelcmmel az összes vondkouÍ tányąőĺą a Ia$ Budłpat, Töłnłi ,łrcf, ft. FszL 5. sgúm alnž
źngüÍIü, üfurłnk tughdőrurłű, kerelĺÍtď valłŕ's piacŕ fuíékŁ' maŕ úIlupotóban, 2a76, janłłńr
haviénlenya őnzíntcn

5 700 000 Ft
auz Öt mĺłł*ň.lt éús aize rłr loľÍttÍ

A meghatározott érték neľto éĺék' ďtalanos foľgďmi adótnem tartalmaz'

Bp.Tomó utca t6.fszt 5. saám alafii ingadan éĺtékbecslési szakvé}eméĺye
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Piaci hasonlíto adatokon alaputó érték 4.9 MFr 5ť/o 2"s MFr
tlozam ďĐ'i éľték 6,3 MFt SOTĺ 3,2 MFt
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1083 Budapest, Tłimő utca 1ó. ľ.szt.7. szäm alatti

tAKÁS
(Hrsz: 36259/A/N7)
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ÉnľÉxľnc s r,nsr szArvÉLEMÉľy
Á 1083 Budapest, Tömő utcĺ I'6. F'sut. z szím alatti @tsz: 3ő2s9|0|Aľ|,t
tAKÁs ingatlan éľtékének męhatárczásáníl

TARTAI.0M JEGYZÉK

Ös sznľoGIÁLo..ÉnľÉrĺľl.ľÚsíľvÁľv

v/ĺLtALĹsoK É,s ronrĺĺľozl rpr,ľnľnr.g,K

Áz INGATI.Ánľ ľ,nÍnÁsł.
3.1. AzĘatlan adatu
3.2, A2 Ęatlan környezetének ismeľtetese
3.3. A telek ismertetése
3'4. Azingatlan leĺrasa

Az INGÄTLAľ ÉnľÉrmNEK MEGÁrr.łľÍľÁs.ł
4., . Az értékelés attďrłnos módszertana
4'2, A tenilet ingatlanpiaci elemzése
4.3 . Az ingatlan foľgalomképessĘének wzsgáiata
4.4. Az ďkďmazott módszer
4.5. Érték megallapítás

MELLEKLETEI(

} Tutajđoni lap
} Térkép
} Alapterĺiĺet kimutatás
F Alaprajz
} Fońk

ľ,.;trJ*-".,łłľ::l'''l.1|í:}'':ł

A szakYéleményt készítette; ^.tĹl'&;h;fł^'
U-*,o A:-

Diamonđ Ingatlaniĺoda Kfi .

Veľes Edĺt
insatlan ertékbecsl&vagyonertékelő
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1. ÖssznroGI.ÁLl-ERTÉrľłľÚsÍTvÁI.[ľ

A 1083 Budapest' Tömőutcł 16. ľ.szĹ 7. srźĺm ďaĺti (ÍIľszl362S9ttt$7]
u.ľÁs

ingatlan éľtélĺónek meghatĺĺrozásńľól

Megbízott męnevezésą cÍme l

MegbÍz.ó

Au értókel& célja:

Áz éŕékelt ingaflan đme:

Hetyrajzi száma:

Áz ĺngadan olajdoni lap szeľinti
ďapteńletc:

A helyľzínĺ szemle időpontja:

Az éľtékbecs|és fordulónapja:

Điamond Iľtgatlaniroda Kft .

1094 Buđryest Berzenczey utca 33' fszĹ 5.

Józsefvárosi GazđáIkodási KÔzpont Zrt.
1082 Budapes| Eaľoss utca 63..67.

Áz ingatlan valós piaci futékének
meghatarozása a Megbízó rĺíszéĺe'

1083 Budapest' Tomő rrtca 16. Fsä. 7. sałm

Budapest belterulet 36259 ĺ0 ĺ N7

Az ingadan ľedukált
52 Ílł a|apteľtiletet 52 m2
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Figyelemmel az összes vonatkozó tényeztlre, a 1083 Buđapest, TÖľnő utła 1ó. Fszt, 7. száĺn ďatti
íngatlan áltahÍ'k męhatározott, kerekített valós piaci éľtéką mai alląpotabaą 2016. január havi
érvényes árszinten

Á meghaĺ.ározott érték netto értęt általaros forgalnĺri adót nem tartalmaz^

Az értétbecslesi szaln'élemény a26ĺ20Ü5. (VIIL 11.) PM reĺrdelettel módosított 25lt997.Cvfi.t.)
PM' ľendeletben foglaltak' valarnint az EVS 201-2iÍźýrymutatasa đapjáĺr készůlt

Áz ingatlanon es közvetleĺr komyezeteben helyszíni szemlét täÍtottuÍIk' A helyszíni szemle sorfui az
eszlelt állapotokat ľogzítettťrt ameýeket a szakéľtlíi véIemeny kidolgozasa soľán figyelembe vettiink
es értekelnink.

Az ingatĺan ertékének meghat.ĺroałstkoz az rłltďanosan elfogađoĺ piari osszehasonlíń adatokon
atapuló módszeĺ és ahozamalapů ľnodszeľt alkalmäztuk.

Bp.Tömó utca ió.fsut.7. gaónr 6tĺtti ĺngĺt|ĺn éĺtćkbecslési sza.kvéIenéĺyer //
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"{1 2. vlłr-I.ALÁsoK És KoRIÁTozl ľELTÉTELEK
Ž.
{. i

ĺ",i valamint a részÍinkre ĺátádott alapadatok heýessegéért felelőssęet nem vallalumk. Nem
ĺ i folyüathlľ'k vizsgalđot jogcĺmre, vaĐI az éľtékelt ÍneatlaÍ}'tal szemben fennďló

kótelezetBégelae. Az éľtékeles soľán feltételeaĺiŁ hory a tulajdonjogok megfelelőek és

{,| éĺtékesíthetők
l'ŕ

ľ"i ingatlannď szearbeĺIr esetlegesen fenn]álló kovetellásekkel kapcsolasan üzsgálatot nem
ř i vegeztunk'

ĺ.-i.,,i Az adfro|ąI megbífhaÍo forrasból s'ŕĺjtöttük' valamint a helyszíni felméľesek alapjan
haĺarozn* meg. Nem vátlalunk fďelősseget oľyan adat pontmsągáé4 amelyet mások ađak át

ĺ j ľészĺinlae és ezeket az éľtekel€s soľán felhas?náltuk.

} Nem végeztünk kômyezetszeľmyezési, talajelemzési es eeológiai állapowizsgálato! roncsolásos
fizikai vizsgálatoą az éĺékelést szemrevételezés és a Megbízói adatszolgáłtatäsđ alapján
késátetĺik

iiä..i lľ.zÁÍőIataz itt megfuatározott célra érvényesďc Ezeľr étékelesi szakvélemény aMegbízó és a
Megbízott egyiittes beleegyezésfuel adható ki harmadik személ1mek.

ĺi
i_t

i' l az akkoľ fuéĺryes forint vásáľló-erő figlelembe vételével toľtént.
ti

fi
ĺ'i

Bp.Tomó uĺcł l6"ůut'7. saím alďti bgatlan értékbccs}ési *abléleméoye
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3. Az INGATLAN r,oÍnÁsĺ

3.1 Áz ingaĺlan adatai (a ntajdoni lap szeĺint)

3.ż tĺz ingü|an kłimyezetének ĺsmeľtetóse

Äz ingatlan Budapest VIII. kerĺi'letében Jóxefuláľos Corvin negrcd részen, a Tömő u 16.
fszt'ĺ . szĺám ďatt található. A tfusasház kömyezetében hasonló jetlegli és koľu, hag5toľruínyos
épitésű tfula épületek, es újépítésti lakóbázak e's iľodahĺłzak taláIhatók.
Paľkohi azmgat|an előtt és a környezö utcakban đíjkötelezett Övezetben le;hst.
A környék foýam*os fejlőđésen mery kereszľĺi| jetenlę tiibb ęítkezes fobik az ingatlm
k0zel&en,
Áz ingatlan köanetlen komyezetében minden alapťokú ellátást biaosÍĺó intéarrrény' bevasaľtó
kÖzpont' és tôbb egyetem is męgtaláJhato. TÔmegközlekedłássel és szeméIyarrtóval is konnyen
megk0zelíľhető. Kömyezetenek infrasrukrurális, közlekedési kapcsolatai jók'
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Bĺjeaw tclĘďo xasoaTúh bgú BI.]DÁPEST ńzsEFVÁRosI ulÖNKORMÁNYZAT

rl.łĺ
t*rąiliýáile
Vąneła&e :i.í.i'r.:'ŕ

i;:ijij ii:1:rl

rôzfuüIrtćIo,ńheyi, Llt
tÍśstPladő fu,4i do,i b hy 4n ĺlI
ązbĘdlü, aIąteüIÉł

4 ttbj lbĺi laoĺ xaq lő vĄi,g: ů Etővrásaľlási jog:''Coľvin.,Ingatlanfejlesztési, Építő es
Vrírosrďubilitáci ős Zĺt.

ą a,I8I4,ú wor tuąiő ta* elb ú Nincs bejegzes

eg,ú

Bp.Tömö utca 16.Íń.7. sám alĄüi iÍgaÍIaĺ ćĺékbecslési szakvélem&rye
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Bp.Toĺnó utca |6.fęL1, *Äĺn alani bgatlaĺ értéllbecslési szakvéleménye
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3.4. 
^xĺĺgatlanlďľása
Épĺtéshe: i!ff$;j;fireuiĺtasłve: iii:i!i:!::ił..;':.#navłu'*e' ii'.::. ĺiĺ;l

ĺĺ;ii.liliiiiiłl lÍiĺili''tiijiiĺffi

Ae ingattaa tęfontosabb nűszaki adataittĺáblázatos formĺłban az alábbiakban ismeľtetjük.

Beépítés uôdja:

Épilésnódja

.r'
V:ł,,,

t:,'aa-JP

$zeľkezet Kĺďaldtása Allapota
Az épület leíľásĺ

łlqozńťníg",elés ffi ił....'.+ikö'eą'eŚ:iĺ+

Taľtószprlłąa Éđá.;f'4tä iiĺliliii.kô;ffil:'
Falłneł Fji lii;iji;iiÉ!ťiił.i .ľti,li..l iĺĺiiliil:ill..:' ilili]:łiiiköżptĚłiirliłiil
ĺ,ó,AJďaI,ł ilrkô ii.
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|űűszaki áIlĺpa iiiiiiii.' iĺiiii:iłiiii#
1ą6ők

Ázinsatlan leĹľása

EIheĄ,erłenh iiiilii#iiľjllłi*iiriliij
4lapbüla ľläi nij. iliiiiiiiiiĺii1ł
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Fíltés, tttcląĺíz iiłĺÍrĺi6
4lłprąjti kialłkínís iili:łiiiiiiiiił
Kttt,ďlves{Íüség iiili:łii;liljlj
Vfrsałkíőllapot l.#:i::.11 łjjiiiii#i.j

Bp.Tomó utca ló.fsaĹ?. szfun alati Ęptlau értétbecslési wĺkvélcménye
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Ázíngatlan leíriňsa:

Az értékelenđő lakás egy pinceszint + ťoldszint * 2 emelet + tetőtér hialakításŕ'" 1900-ban
épiilt táľsash^äz ľoldszintjén találhatl. A lakasokat belső udvaľról, a lépcsőhazbó| és a
fiiggőfolyosókról lehet megkozelíteni. A kétszárnyu fa bejáľati kapu rossz állapoĄ
javiłźsra szorul. A kapualjban a vakolat l€omlott az udvarban is fellehetó hiányos
vakolaą a failazat neđves, salétľomos' Az uđvaľ buľkolata hullámos, javítanđó. A tĺilső
homĺokzat felujításra szorul, a gipszminták és vakolat hiányos. A ľuázban 30 takás és egy
egyéb helýség lett kialakíwa. Az épiilet műszaki állapota nagyon Íossz. A. épiilet gyenge
szigetelésének köszóľńetően a ťoldszinti lakások nedvesek. Áz értekeĺendő lakás a
tutajdoni lapon 5f m2 ďapterĺletii. Elosztása: előszobą konyhą kamrą WC, szobą szoba.
Félkomfortos lakás' Jelenlę nagyon rossz áłlapotu. Az értékelt ingatlan tetjeskorů
felťljítást igényel. Melybe a elektromos,- vízháłózati'. csatoÍaa rendszeą - felujítasą a
burkolatot nyilászĺĺľók cseréje is beletaĺtozik. Fďak javitasa helyreállitása festese és a
penészedés, vizesedés megsäintetésa

Áz épilI"fth alapterňIae:

szÍ,,rlepiżIet AlqtalłIa (m2 } SťłIyoaós KaIkaIáIt alapurtłIet
(^')

Földsňnfij]t.é-ffi eť:. łliiiiiiłi iliiiiiiiiišäloo IOOYo

E- iirü'r# ĺiiiĺiitlł1110; a%

ĺ,lłiĺiill.ffiľń' a%

ffilitll.iöilmi ť/o

lllĺłił'ii#ffil.'ťłŕ.'.. OP/o ffiĺiii'ir.offiil?iiiii
ľłell'éł$üéť.e*:łi 0%

Ösýzesen
Í-nÍäffiŘ8łl.Il.anf,

ďaptelfitet
keręIłítve:

Bp.Tömó utca 16.fut.7. szám ďaüi Ęatlanértékbeeslési vakvéleménye
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4. Az INGATLAľ ÉnľÉrcľnr ľmcÁr,lłpÍľÁsĺ.

4.1, Az értékolé$ iĺltaliĺnos módszeľtana

Piaci érték a7att az a varható osszeg éľtendó' amďyért az ingatlan gazđált cserélhetne, magrłĺ$ogi

ađasvétęli szerződés keretében, egy elađni szánđékozo elađó és egy o|yan vęvő közĺitt, akive.l

kapcsolata kizaĺólas piaci természetu, az értékbecslés fordulónapjan, feltételezvą hogy az
ingatlan a piacon uyilváĺrosan megbirdetésľe ketilt' a piaci korĹiłmények lehetővé teszik a
szokványos értékesítest és annak lebonyolításära az Ęatlan természetétől fiiggő, megfelelő

időtaĺtam láll rendelkezésre. (18 hónap)

Gyorsított eladasi" tilcvidrĺciós éĺték azonos a forgďmi éľték meghatfuozÍsŁva| azza| a kiegésdtő
feltétellel, hory a maľketing tevékenysógľe rendelkezesrę álló idö ttllsagosan ľtivíd' a nyilvános
meghirdetes és a piacon való megielenés nem megfďelő, összehasonlíwa a szĺtksfues idővel és a
promóciós intézlređésekkel, melyek a piacon a legiobb áĺ eléréséhez sz'.trkségesek. A lilľidációs
érték feltételezi' hog5i az ingatlan mfüÔdésen ldv']l áll' valaminą hogy az értékesítés során az
eľedeti funkció _ keľeslet híján - figyelmen kívtiLl hagyható. (6 hónap)

^z 
éľtéIłüecslési szalĺvélemóny ł 26lfo05. (VIII. 11.} PM ľendelettel módosított

f5ĺt997.(wJJ'1.) PM. ľendelctben foďďtłlą valamĺnt az EVS 2012 ĺnĹnymutatása alepĺán
készĺĺlĹ

Pĺ*cĺ összehasonlító adatok elemzésén a|*'puló értéketés:

A piłci összehasonlító adatok elemzésén alapuló érĺékelés máľ megtôľtéĺrt, koĺkľét és ismert
adásvételi iigyletek árainak a vizsgált esetre való kiterjesztésével, osszehasonĺítfuávď tôÍténik'

A piaci össeehasonlító adatokon ďapuló módszęr ffi lépései:
l' Az alaphalmaz kiválasztása'
2. ÖsszehasonlÍtásra alkalmas Ęatlanok kivďaszt,rĺsą adataiuak elemzése'
3' Fajlagosalapértékmeghatározasa'
4. Éĺtékmódosító tényezők elemzése.

5. Á fajlagos alapéľték módosítasą fajlagos érték számítása.
6. Végsó érték szĺámítása a fajlagos értek és az ingaĺlan méľete szoľzataként.

|' tLz összehasonlíto vizsgĺłtratokat egy olyaq ingatlanokat tartalmazó alaphalrnazban kell
elvégezni' amely frldľ{zi elhelyezkedése a vizsgált ingatlanéhoz hasonló, és az abban szeľeplő
iľrgatlanok tĺpusa azonos a vizsgiilt ingatlannal. Az a|aýa|rnaz adatainak áltJagáltćijelentĺisen
eltéľő szélső értékeket aze|emzśs sorfur figyelmenkívul ke[ has.ni.

2. Az e|emzés során az énéke|őlnek az Összehasoolítas alapjául szolgáló ismérveket ďaposan meg
kell ismernie, és ezeket eryenként kell a tärgy' ingatlanhoz hozłÁmém. Csak źrzonos

értékformakat és csak azonos jogokat (pl. teheĺĺnentes tuląiđonjog beľleti jog) szabad
Összehasonlítani, illetve a ktilonboző fuékfonĺnäk és jogok kozott korrekciós tényezőket kell
alkalmaeĺli. Az osszehasonlító adásvételi árakat az álta!ános forgalmi adó nélkiil kell figyelembe

Bp'Tiimő utca ió.fszt.7. szám ďatti ingatJan értékb€cslési sza|cvélen&rye
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3. Az el€'mzett Ôsszehasonlíto adatolból kell az alapértéket megfox&oai. Ez az alapéľték fąilagos
értét általábail t€růleüe (néryzemrétene} vetítvą de egyes esetelłben más volurnen méĺőszámok
vagy kapacitási számok (tanteľen1 kóńázi ágy, szíllodai áry stb.) is alkďmazhatoak'

4, Ä vimgátt ingatlan értékének pontosabb meghatározasa értékľnođosíto térryezők
firyđeľrbevételevel töľténik Énékmódosíto tenyezőkérĺ csak olyan jelentős' értéket befotyasotó
t&:ryező vďtet.ö fel, amďy az Ősszehasontíto adatok ďaphalmazáľa nem jellemző. Az éľték'ńdosíto
tényezők kozrí az a!ábbiakat ťninden esetben yi2sgálni kďl:

4'1. Mĺíszaki szempontok:
4.2. Építészeti szempontok:
4'3. Haszĺnźlau szempontok:
4'4' TelekadotBágok:
4.5. Infrastuktrira:
4'6. Környezeti szempontok:
4.7. Altemĺív hnsaosítas szempon1iai:

4'8. Jogi szempontok, baĺosági szabá}yozas:

5. Á szałľéleménýen az értétľnódosítć: tmyezők kozul az éľtéket jelentősen befotyłsolókat fel kell
tfuitefiri, es ha aľľa lehetösĘ vaą akkor érÉhĺódosító haÍásukat szánszerűen is meg kell h*łľoai.
Áz ertéhr'ódosító tényezők alapján kell módosítani a fąilągos atapéľtéket.

6. Áz ingatlan forgďmi értékét a fajlagos ďapeľték értelanóđosítása utárr kialakuló Ęitagos éľték es az
ingďan mérete (r,'olumeną k4acitása} szorzataként kell megďtapíani.

A piacĺ iisszehasonlító adatok elemzfoén ďapuló éľték męrł|lapítĺ{sánát ďkalmazott
lď|iinlcges megkötéselc

Áz értékmódosító tsĺyerśk érté}novelő hatása a fajĺagos ďapeĺĺék 307o.os mértéket csak kivételes
esetbeĄ legfeliebb az ďapénék 5ý/o-äva7 haladhatja meg. Ilyeľ*or az éľtékelőt indol'lási
kötelezettség teĺheli.

EozamszámíÍáson ďaprrlrő éľtékelés:

A |wzamszámitason alapuló értékďes az ingatlan jovőbeni hasanainak és az ezek megszerzese
éľđekében felmeľťilő kiadĺások kulonbségéből (tiszta jövedelmĄ vezeti le az értéket. Az eľľék
megáIlapítasa a".Ür! az elven alapsát hory báľmely eszköz érteke amryi mint a belőIę szfumazÄ
tiszta j<ivedelmek jelenéĺéke.

Jelen esetben haszrált módszer.

Költségalapű módgeľ:

Jďen esetben ennek a módszemek a hasarálata nem célszeľií .
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Kötfuégä|apri móđszeľ:

A kottségalapú éľték.megkózelítes lényegą hogy az ingatlm újra.előallítási köttségéből le kellvonni
az idő miilása mistri evulást majđ úhez kell hozzáadni a felépítmónyokĺroz taľüozo fiilđtortiłet
éľtékét. Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a tfuyleges piaci vismnyokat Építes atatt lévő
létesímełrynél, karosodott létesítményné|' takan műtáľgynál, valaÍnint otyan eseteliben ďkďmaáató,
ha mas módszeľnem áłl ĺendelkezesre-

Á módszer fö lépesei:
l' A telekérÍék meghatáľozása
2, Á felepítnnény újraépítesi vary pótlási koltsegének meghaĺrłrozása-

3. Auĺasoks"ámítása
4, Afelepímeny újra.előállítási költségéből az arrulas levonása es a

telekértékkď vďó osszegzése.

1. A fölđterület értékét annak riľes áll4otban vďó értékelésével keĺl megälapítani, vary a piaci
Összďrasonlíto Bdatok elemzekén alryutó módszer, vąry ktiłÖnleges esetben a hozamszámításon
ďapuló módszer szerint.

2. Á pótlási köttség olym szerkezeteket gs epítesi munkát takar, amellyel az értékeles iđőpontjában a
meglévő fiiltkciók (de eseúę más szerkezetek és mriszaki megđd.ĺLsok) a legkisebb köItséggel' de
azonos hasmossággal pótolhatóak lennének. Az újľaepítési koltségben a meglévő szeľkezetek
valtozalan ťljrateľemtesenek költségeit kell ďőiranrroznĹ ftgget}eĺrül azok jelentegi hasaosulĺásától'
ltpótlási és az Í{raspítesi költség eg5nittesen; újra-előállítasi költség.
Az rijra-el&íttítasi kôltségbe kell érteĺd a kö"'művesítesi, a tervezésĹ az engedélyeeesi, a vrłllalkozási,
a kivitelezésĹ a beruházói, a penzügyi es minden eryéb tanylegesen fizetendő koltséget

Az ujľa-elóá}lítasi kÖttség áltďaĺros forgalmi adót nem tartalffiaz}'fr,'

3. Af' avutĺłs a idő mt*asa miaui ertékcsökkenés. Hfuom ffi eleme: a fiđkai romlás, a fiĺnkciorĺĺlis
avulfu és a kÔľnyezeti avulás. Az avulasi eleĺnęk lehetnek Ęiavítbaúóak vagy ki nemjavíthatóak^

4. Az újra-előráI|ítfui kóltseget az avultsággal csokkentve és a telekéľtékkel növelve adođik
eredményül a kÖltsegďapon számított forgďmi értek

Bp'Tömö wca l6.ťsat.7. fláü alaÍti ingĐtlanértékb€ctlési szakvélemćnye
čť - ,'t. '
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ť"'l A forgďmi éľték (hitelfeđezet céIiĺńra töÉeű} megá||apíŕásánĺít alkatmazott tni|önteges

łĺ megkiitéselc

f,'l Az étték męhatáľozasanak fotyamatában a piaci éľték męhatáľozĺłsakoĺ a költségal4ti módszeľ
i,i e|sősottan ellenórző számítasoka szolgálhat. Kisebb jęlmÉségĹ kiegésátő épĺi'lete,knél, takart

léte.sítnényeknél és mezőgazdasti létesítľnéÍIyeknél ďkalmazható onďIóan Épritő létesítnények

ľ 

'; esetében az eljárás alĺkor ąlkalmazľrato ,hä azépítés gazdaságossaga már eryéb *óđo' bizoľtyfuott.

íji Áz értekeles esetében az qjraepítesi kottség csak kivételes alka|makkor haszľrálható' az értékelőnek a

ĺ j potlási kôltséget kell alkalmaznia

ł.t Az értékelés során csak az átlagos igáĺyszinfirek megfelelő kivitelezés potlási koltsége fogadható el.ti{í
ĺ.' i

řŁ a kömyezeti avulasi elem rneghďadja a20 szazalékot, az értékelés ezęn módszeľe a jelentős
becslesi pontaĺlanság miatt a hitelbiztosítéki éľték megrállapítasára túl kockázatos, es ezéľt nem
ďkalmazható.

í i 4.2á telŤlet ingađanpiaci elemz&e

Áz inqaÍlan Buđryest VIII. kerĺiletébeą a Tömő rľtca 16' &zt-jén tatálhato. KöľnyszeÉnekĚŤ

ĺ i infrastľuktuĺális' közlekedesi kapcsďei jók.

ĺifĺ
tr- i

Ĺj 
43. Af,ingaĺlan forgalomképessegénelĺvizsgálata

Az ingadan piackepességéľől megállapítható, hory forgatomkęes. Éľtékét per., igény. es
$ i teheĺľnentes állapotľa határoztr:k meg. Áz éľtékbecslés a fordulónaptól számítva 90 napig érvényes.Íl
*--i

ĺi
i i 4.4. lLz ďlĺalmazott módszeľ
Ł.J

ĺ t Az incaf,an értékeĺrek meghatáľozásilhoz az áItalanosan e|fogadott piaci összehasonlíto adatokonti
Ĺ;Í alapuló módszert és a hozamalapu módszeľt ďkalmazfuk.
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4.5. Éŕékmegállapítás

4.5.1. Piacĺ összehason|ító adatokon ďapď,í értékelés

Áz Ęatlanpiaci értéke'nek asfüoz hasonló adoľsagťrĺngatlarok ďatait vettĺik figyelembe'
Áz éľtékelést tabl.áuďos formában az alabbiakban szrłmíüuk.

Bp.Tómó ut.e l6.fszt.7. sxn alatti ingatlen értéhbsoslési szakvéleľrĺĺnyc
Jáí

/./
n ,ł...{:,'! ,.'

i,/

tisszehasonlító adłok
ingat]an azonosítása xtekelt ingďaĺ ada.7- ađaĺ2. ad* 3.

Íľányítószam i083 1083 1083 1083

az íngatlan címe
Budapest

TÖmő utca

Buđryest

coľvin sét.,ánv

Budapest

Vaidahuvadutca

Buđapest

CorvinkÖz
źpítési eve 1900 t910 r9?'0 1940
ďąpterAlete 52ď f6 íť 28 m' 48 m'
fua ZO MFt 6.5 MFt 9.0 MFt
ĺiiíiaai jłiia:i i:iiiiiiili :".nijlliiii:iiill:'ff ffiilii#i;,1..' i;'' sz.ieÉďm?'

zibďaÍ/értźkpsÍtés ii'iij:iĺ ilit i; .*íńlatlti.+

ľi bWé rté ke s llés idő wnti a fal6 20t6 2015
bhá Ia ti/inf lóció karre Iľł i ó -ro % -La yô -10 Yo

uiałiiiffi :iitłĺj:!#l.'iiiiitlllii łlii'ĺ.ilfiĺĺĺ... i.;ii*gieľ"ł
korrekció

zlhelyez}cedés
iii]ij.:.. iiďb'.',:.'.] i'.'.,Í :ilil.i:+iobblil+ĺ'..;

-5 Yo -5 o/o -S Yo

|rörnyezłt
i;:; 1lliili.,.::l':'.ĺjabĺl..łiĺlli

-s% 0Yo -S Yr

alaptertilel
..''ĺiiih6śdilłlił',.' ;riliii.'iľáiiÝi'bb].]'.'

OYo 0Yo s%
óllapot i..í;...'ŕ.iÔBb.i llli.'.fi ijliĺili.iďbi.. i;t

Ą% 40 Ył ^20 Yr

|rłr
;l lilih.ĺińłi|ŕi ilii:'.Ě

0% 0% 0%

ĺnfrastukatra tilłijihasffiól.:'..
0Yo a% 0%

felszeľeltség iiili;' iiobbiÓii;# ll.:'.] iirrjobbliil...'.

-15 Yd -20 % -10 o/o

,.Pü Ie ten b e Iil Ii e lhefu dce dé s ilłĺłil,}íasöffilli..
OYo 5Yo 5%

5ssżeseńilii.:. ii 'liliiliili..'; ii;.,.:': lilii;lllii iili::iłi#l;+ll..l. iriirffSji;'Ýpili, iiłił'ffiO%iii'.

iłłiłii:Sj.oi..Tff Ě.i::: ii iłiiliiiiil..li 1111i1fi ij ii;. .': li'.' +iii;iiir#
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4.s,f.Áz ingatlan hozam elvű éľtékďése

Fentiek ďapján kiszáľroltuk az ingatlan feltételezett, éves netüó bevételét, a teljes
alapterületre vonatkoztatva.

Az elvrírt tőkésítćsi ráta7 ł/o

A tőkésítési képlet : P=A./ i

A:évesbevétel i:kamatláb P:tőkeerték

ÁzingaÍIan &téke:

Áz ingatlan alatrlteľlilete :

Fajlagos bérleti díj:

A bérleti dij/hó összesen:

Bp'Ttimő wca l6.fszĺ7. szíĺn alatti ingatlan értékbecslési szalrvéIeménye
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Leonaľđo da vinđ kiadó lakás 2ó5s Ft/M/ď

Corvin kiiz kiadó' lakás 3157 Fťhďmz

Pľáĺer utca kiađó lakás 19f3 Ft]hőlŃ

Korrekció: . l0% minősęg; .3 so/o L|ĺcipnlt,.l5% fe|szereltség
miaÉ ó0 olo
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4.53. Eređmények elemz.óse

Áz ingatlan értękenek meghaĺaľoafuěłwz az áttalánosan elfogadott piaci osszehasonlíto adĺokon
aląuló módszeľt es a hozamalryú módszert ďkä|maztuk.

Áz eryes értekel€si módszerek alkalmäzásával az egTes értékeket osszęeztiik és eleľrrztĺik. Végső
forgalmi éĺéLnek a két módszeľ ďapja'r megallryított éĺteket 507o-ban vettük figyelembą mert ez
közelíti meg legiobb an az iłlgulm realis nýlpiaci értéket

Figelemmel oąössľes wnolkozó téąląÍire, a 1083 Buđqlat, Tömő ,łteű Í6. Fsď. 7. stbtl alafrí
íngđIłn ółahłnk mcghdórozoü, kerelűú valós piací ilékł, nuź áIlqotúba,,, 2aft. janu,fu
havi érvényes áĺszínten

s 800 000 Ft
aaaĘ, ÔtmłIlió-nyalcsańzezer Íorful

A megbatározott éľték nettó éľtét álmlárros forgďmi adót nem arta]maz.

Bp.Ttimő utca ló.fsat7. száü ďatti ingatlan éĺtékbecstési szakvélemełrye
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Éľtaĺa*imĺaser MegúIlqűtofr fuék Súúyowús

Piaci hasonlító ad*okon ďapuló éĺték 5.0 MFr s0% 2.5 MFt
[Iozam alanű érték 6.6 MFt 5ť/o 3,3 MFt
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1083 Budapesto Ttimő utca 16. I. em. 1. szám alatti

tAKÁs
(ľíľsz: 36259l0/NIa)

ÉnTÉKBECSLÉsĺ

AKVÉLEMENYE

,/CT
bł
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ÉnľÉ KB Ec s ĺ-És I sz AI(vÉ ĺ,ľ' nĺ É ľy
Ä.1083 Budapest Tömő utca 1ó. L em. l. szám ĺ|łtti {Eľszl 36259/0lA/10)
rexÁs inget|an éľtékének meghatáľozásáľĺól

TARTÁLoM JEGYZEK

1. ÖssznrocĺÁtl-ÉnľÉrľĺľÚsÍľvÁľĺv

f. vÁľ,r,.ł.rzĺ.soK És KoRLÁTozl ľ.ELTÉTELEK

Az INGATLAI\ľ LEÍRÁSA
3.1. Az ingatlan adatai
3,2. Az ingatlan kornyezetének ismer[etése
3.3. A teĺek ismeľtetése
3'4. Az ingatlan leírása

Az INGATIĺľ ÉnnĹrmľľr< ľĺncÁĺ,u.ľÍľÁsł.
4.l . 

^z 
értékelés általanos módszenana

4.2. A tertiLlet iĺgatlanpiaci ďemzése
4.3 . 

^z 
ingatlan forgalomképességének vizsgálata

4'4. Az alkďmazott módszeľ
4'5. Érték megallapítas

il/ĺEI.rJI:Iil,ETEK

> Tulajdoni lap
> Teľkép
} Alapterĺilet kírnutatás
ts Álaprajz
F Fotók

A szakvéleményt készÍtette:

Ĺ.iäíĺ?t.ilś lllsatirlliiĺłĺia ťiít.
iĺt'i aĹ' . ä*{.jłllcšĐi i.ĺ. 

.'j'5. íjš,

.ĺąĺłc!;ém : i "i!s.iJe"16.2-43
cg. c1.Üs.92'j74.l

ŕł1L.ffi
Diamonđ Ingatlaniroda Kft .

Veres Edĺt
ingatlan értékbecslő-vagyonéľtékelő

(üf745ĺfo0L nyilv}

Bp.Tomó utca 1ó.i.en.1.1akás szlm ďatti Ęattan értékbecďési szakvéle'ményer
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Ĺ, össznrocrłĺl-ÉnľÉrĺľeľusÍľtzÁľĺv

Á 1083 Budapest, Tömő utca ĺ6' r. Gm. 1. szĺím ďattĺ (Hľsz: 3625910/.Ą/10)

IÁKÁs
ĺnsąttan éľtékónek meghatáľozásíról.

Megbízott męnevezése, címe:

Megbíz.í

Az értékelés céIja:

Az étékelt ĺngatlan đme:

Eetyľajzĺ száma:

Diaĺronć kgmlaniľoda l(ft.
1094 Budapest Beľzencze5l utca 33" &zt' s.

Józsefuĺírosi Gazđalkodasi Ko4ont Zľt.
l 082 Budapest Baľoss úŁa 63..6?.

Az ingaÍIan valós piaci érték&rek
meghatározłsa a Megbízó rxznre.

1083 Buđryest, Tiimő urca 16' L ęm. 1' szám

Budapest, belteriilet 36259 ĺ0ĺ N|0

f

íiti
(...i

Az ingadan tutejdoni lap szeľĺnti .łz ingatłan redukált
ďepterĺĺlete: 53 m2 a|apteľülete:

A helyszíni szemle időpontja: ?0|6'O1.,a4

Ázéľtékbecslés foľdulĺónapja: 2016.01.04

53 m2

Firyelemĺrel az osszes vonatkozó tényezőre, a 1083 Budapes| Tömő utca 16. I. eľÍL 1. szam ďatti
ingaÍlan általu'rk meghatáľozott, kerekíteÉ vďós piací értéke, mai áIlépotaban' 2016. január haü
érvényes fuszjnteĺ

l A meghatiĹĺozott érték nettó érték' általmos forgalmi adót nem t:lĺĺ'n.Łmaz-

, A, értékbecstési szakvéleĺnény af6l2OO5. ťm 1l.} PM ľende}ettel móđosított 25/1997.(Vm'1.)

i PM' ĺendeletben foelattaŁ valamint az EVS 2012 řanymutatasa ďapjan keszđt.

Az ingatlanon és kozĺľetlen kömyezeteben helyszíni szemlét taĺtotťrmk' Á helysáni szemle soľán az
eszlelt allapotokat ľogzítettúlq amelyeket a szakér6i véleméĺry kidolgozása soran firyelembe vettĺiľlk
es értekeltĺbk

Az ingatlm értékének meghatározasalroz az általanosan elfogadott piaci osszehasonlító adatokon
alapuló módszert és a hozaĺnďapil módszert ďkalmazľuk'
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A szakvéleményben felhasznált ďapadatokat a Megbízótól kaptuk Jogi termeszetü riryekben'
vďamint a részrjn*re áĺadou alapadaCIk hełyessegeeľt felelősséget nem vállalwk Nem
fobtatnnk vizsgálatot jogcímrą vary az éľtékelt ingatlannal szemben fennáltó
kötelezettségekre. Az értékeląs során feltétel€ztĹilq bogy a tul{doqiogok mqgfelelílek es
értékesíńetők

Nincseľlek olyan megkotéset amelyek e5nzerů e|iáľassď nem lďletnek tisztazhaĺok Az
Ęaflannal szemben esetlegesen fennalló követelésekkel kapcsolńan vizsgálatot nem
végezt..unk

Á szakértői véleményunkbełr kozolt adaĺok a legiobb trrdomasunk szerint heýtallóĄ porľosak
Az ađarcka megbízható forľásból ryíĺifóttťllq valamínt a hĄazíni felmérések aląjan
hataroztuk meg' Nem vďď.wrk felelősséget olyan adat pontosságáéľt, aľrelyet mások adtak fu
resäinlae es ezeket az éľtékeles soránfelhasanáltuk.

Nem végeztťmk klrnyezetszennyezési, talajelenuesi es geológiai ďtapotvizsgátaot roncsolásos
frz.kal- vizsgálatoą az é'rtékelést szemľevételezés és a Megbízói ađaĺszolgďtaĺásai alapjrán
készítettrik

A szakértői vélemeĺryben kozzétett éĺekek a feľľtĺekben ńgzitett feĽtételezéseken ďapulnak es
t<izaľóląs az itt meg}atáľozott célľa érvéľryesek. Ezen éÍtékelési szakvélemeĺry a Megbízo es a
Megbímtt egflttes bďeeryezesévď adható ki harmadik szeméfuek.

A piaci éĺték meglataľozasa az értékeląsi időpontban fennálló hazupiacgaz'dasĘ helpete es
az akkot érvényes forínt vásárló.erö firyďembe vételével töľtént.

A megállapított érték per' teher, es igéĺymentes állapotra vonatkozilc

Ielen szakvélemelry 1 (esy) eređeti példánýan keszĺilt.
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3. Az INGATLAN LEÍR/ĺSA

3.1 Áz ingattan ađatai (a tutajđoni t4 szeriľt)

3.2 '{z ingaÚlan köľnyezetének Ísmertetése

Azingatlan Buđapest Mtr. keruleté,ben Józseťváĺos Corvinnegyed részeľ', a Ttirrń u 16. I.
emelet 1. szám łlalt található. Atársashazkörnyezetében hasonlójellegü és koľú'
hagyományos épitesii tégla épriletek, és ť{építesű lakóházak és irodahazak tďálhaÍók.
Parkobi az Ęatlan előtt és a korryezÄ utcakban díjkötelezett ovezetben lehet.
A kornyék foýaľratos fejlődésełr mery keresztti[ jelenleg több építkezes fotyik azmgatlan
közelebell.
Áz ingatlan köztłetlen kömyezetében minden alapfokú ellátást biaosító intézmény, bevasáľló
kö4ont, es t0bb egyetem is megtaŁíIható. Tomegkozlekedéssel és személyautovď is könnyen
męközslÍthető. Ktlmyezetenek in&asřuktuÍalis' klzlekedési kapcsolaĺai jók.

Bp.Tomő uĺco 16'ĺ.em-l-lahńs tzím atnni ingaflan értéłlccslési suakvélomáĺye
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3.4. Az ingaffan leíľiĺsa

Epítéseve: i1'.9"0..0-|ffiFettijttáséve: iiiĺ;iiłilffiiľővltéséve: ll. i:..'..

Áz Ęatlan legťontosabb mťlszaki adaait#bĺáłatss fonnában az atábbiakban iffieľtetiťik.

BpTömó utca 16.l.em.1.lakĺłs szám alani ingatlaĺ értŕkbec*ĺási sza&'vélenéĺĺyer

Szeľkezet IKiala!đtása Allĺpota
Áz épii|et leÍľása
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Ázingúanldrűsa:

Az éľtékelendő lakĄs egy pinceszint + ťoldszint + 2 emelet + tetőtér kialakításni, 1900łan
épťilt tarsasház I. emetetén talalható. A lakásokat belső uđvaĺról, a lépcsőhazból, és a
fiiggőfoĺyosókĺól lehet mękozelíteni. A kétszarnyu fa bejáľati kapu rossz áIlapott1
javítasľa szorul. A kapualjban a vakolat leomlot! az udvar.balr is fellelhetó hiányĺls
vakolaą a fatazat neđves, salétromos. Az udvar buĺkolata turllámos, javítanđó. A ktilső
homlokzat felujíĺásra szorul a gipszmintŕrlr és vakolat hiányos. Ahźľ;ban 30 lakás es egy
tizlehelyiség leľt kialakítva. Az epĺilet műszaki állapota nagyon'rossz^ A ętilet ryenge
szigetelésének kĺjszönhetően a ťoldszinti lakasok nedvesek' Az éľtéketendő lakás a
tulajđoni lapon 53 m2 ďaptertiletli. Elosaása: előszobą konyhą kamrą WC, fiirđőszobą
felszobą szoba. Jelenleg két bej'arati ajtó is taláIható(előszoba, konyha). Padlóburkolata
jaľólap, parketta. Falai festettet koámiäval buĺkoltak. Fűtes bekowe de jeleuleg ellátasa
nincs, konve}Íorok leszerelve. Közĺnüórak bekowe. Az éĺékelt ingatlan teljesktirü
felťłjítást igenyel. Melybe a elektľomos,- vĺzhalózati,- csatorna rendszer, . felujításą a
burkolatok cseľéje is beletartozik. Konyha és ftirdőszoba teljesen kitirített áltapotú' Falak
javítasa helyreállitása festése & a peneszedéą vizesedés megszĹiltetése'
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4. Áz INGATLAN ERTEI{ENEK łľncÁr.ľ,.łľÍľÁsa

4.1. 
^z 

éľtékelés áltďános módszeľtana

Piaci értćk alatt az a vaĺható összeg értendő' arnďyéľt az ingatlam gazdźŃ cserélhetne, magĄiogi
adáweteli szerződés keretében, ery eladni szandékozó eladó es egy olyan vevő kČizott akivel
kapcsolata kiáróIag piaci termeszetű, az értékbecslés fordulóna7jáŁ feltetetezĺrą hogy az
ingatlan a piacon nyilvánosan meghiľdetésre keľĺilt, a piaci kôrtilmények lehetővé teszik a
szolłványos ertékesítést és aĺmak lebonyo|ításáĺa az Ęatlan természetétől fitggő, megfelelö
időtanam all ľendelkezésre. (18 hónap)

Gyorsított elad.ásĹ likrĺidációs érték aeonos a foľgalmi éľt€k meghatáľozásávď azła! a kiegeszítő
feltétďel, hogy a maľketing tevékenységre rendslkezésĺe álló iđő trllságosan ľiivid' a nyilvános
meghirdetés és a piaconvďó megjelenés nem megfelelő, osszehasonlítva a sziikséges idővel és a
promóciós intézkedéset*el, mđyek a piacon a tegiobb ar eléľéséhez sztikségesek. A likvidációs
erték feltételezi, hory az ingat|an műkd'désęn kívtil á]t' vďamint, hogy az értékesítés során az
eredeti funkció _ kereslet híjĺán. figyelmen kífiil hagyható. (6 hónap)

Az éľtélĺbecs|ósi szakvélemény ä 2612005. (VIII' 11.) ľM ľeuđelettel módosított
25ĺ|997.(vULl.) PM. ľcndeletben fog|altat vďamint az EVS 2012 ĺnínymutłtása atapján
készĺĺ|t.

Piacĺ összehasonlító adatok elemzesén ďĺpu|ó éľtéketés:

A piaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés már megtôrtént, konlcret és ismert
adáwétęli ĺigyletek árainak a vizsgált esetre vďó kiteľjesztésével, összehasonlitäseYaltörténik.

A piaci összehasonlító adatokon alapuló móđszer fô lépései:
1. á,z alapha|mazkiválaszĺása.
f . osszehasonlításra alkalmas ingatlanok kiválasznäsą adatainak ele.mzése.
3. Fajlagosalapértékmęhatarozása.
4. Éĺtékmódosító tényezők elemzese.
5' A fajlagos ďapérték módosításą fajlagos érték számíĺĺsa.
6. Végső érték szĺámíĺása a fąjlagos erték és azitlgatLanmérete szorzataként.

1, Az osszehasonlító vizsgálatokat egy olyaĺu ingatlanokat tata|slazô alaphďmazban kell
elvégezni, amely fÔldrajzi elhelyezkedése a vizsgált ingatlanéhoz hasoĺló, és az abban szeľeplő
ingatlanok típusa auonos a vizsgĺłlt ingatlannal' Az ďaphalmaz adatainak áttagttćńjelentősen
eltérő szélső éĺékeket az elemzés során figyelmen kívĹil kelt hagyni'

2- Az e|emzés soľán az értékelőnek az osszehasonlítás ďapjául szotgáló ismérveket ďaposan meg
kell ismernią es ezeket egyenként kell a tłfgyi ingattanhoz hozzłámérni. csak azonos
éĺtékformfüat és csak azonos jogokat ful' tehermentes tulajđonjog, bérleti jog) szabad
osszehasonlítani' illewe a ktiLlönbtiző értélďormak és jogok kÖzött korľekciós tényezőket kell
alkalmaaú. ,Ąz osszehasonlító adásvételi árakat az általanos foľgalmi adó nélktil kellfigyelembe
venni. 
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3' Az elemzett össz*asonlíto adďokbót kell az ďryérteket meghatáĺozni. Ez az alapéľtek ft{lagos
értét által'ában területre (négzetnétene) vetítve' de eryes esetekben más volumen mérőszámok
vagy kapacitasi sámok (uĺrterem' kórháá agy, szá}lodai Ąsy stb.) is alkalmazha,ĺak.

4. A vizsga}t ingatlľt értekenek pontosabb meghaŕľozása értelanóđosító tényezők
fi5ĺelembevételévcl oľténik. Éĺäcnóđosím ténĺyezĺkent csak olyan jelentós, éľtéket befolyásoló
teryező vełrEtő fel, amďy az ĺisszehasonlíto adatok ďaphatmazĺra nem jellemző. Áz éľtcknódosÍtó
teľryezok kozul az alábbiakat mínden esetben vizsgálni kell:

4.l. Míĺszaki szempontok:
4.2. Építészeti szempontok:
a.3. HaszmáIati szempontok:
4.4. Telekadottságok:
4.5. Infrastuktůľa:
4.6. Köĺryezeti szempontok:
4.7. Alternatív hasmosítás szempontjai:
4.8. Jogi szempontot hatósági szabáýozás:

5. A szalcvélemerryben az éľtékmóđosító tényezők kozĺił az érteket jeleil6sen beťoľyasolókaĺ fel kell
tiinteüni, ésbartaleŁetőség vaĄ alĺ&or értć:lnnódosíto hatásukat számszenien is meg kell haĺarozni.
Az éľtébnódosíto tenyezők alaĺ'j,án kellmódosítani a fąilągos alapéľtéket.

6. Az ingatlan foľgďmi éľtéket a Ęilagos alapéľték értékmódosítasautan kialakuló &ilagos éľtęk és az
ingatlan mérete ('ľolumeĺre, kapaciüása) szoľzataként kell megállapíaĺü.

A pĺłci összďrłson|ító adatok elemz6sén ďapuló ćľték megállepítńsánál łlkatmazott
kĺĺlłinlęes megkiĺtések;

Az éÍtéknódosító tÉa,1ezśk értéknövelő hatása a Íi{lagos atapéľték 307o.os mértékét csak kivételes
esetbeĄ lęfe[iebb az alapénék Sť/o.źuď halađhatja meg. Ilyenkor az éĺtéke|őt indoklasi
kotelezettség terheli.

Hozamszámításon atapulĺí éÉékelés;'

A hozamszámĺtason alapuló éľtékelés az ingatlan jÔvőbení hasznainak és az ezek megszeľzése
érdekében febnerüIő kiadások hilonbségÉsőI (tisaa jövedelmek} vezeti le az ertéket. Af éIttÉ}k

megallapítasa amn az elven aJapszit hory bármeý eszköz éľtéke anľtyi, miÍÍt a belőle s?átma"fr
tiszta jövedďmek jelenéĺtéke.

rebn esetben haqznál1 módszer"

KőlÚségďapú módszeľ:

Jeleĺr esetbę,n ennek a módszemek a haszrálata nem célszerü .

Bp.Tŕrm6 utca Ió.I.em. l Jakás ľzám alani Ęłdan értéLbccslési eakvélemeĺye
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Köttséga|apú m.ódszer:

A költségalapi éľték-meglĺözelítes lényege, hogy az ing*lan újľa-előállítási ktiltségéffil le kell vonĺri
az ídő mulĺása miati avulásą mąid ehhez kell hozzaadni a felépítnényekhez tattpző folđteľĺilet
éľľékét. Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a téĺyleges piaci viszonyokaĺ Építes alatt lévő
létesíĺnenynél, károsodott tétesíĺnéľrynéI" takan műtárrynál, valamint olyan asetekben ďkalmazható,
hamás módszer nem álI ľenđelkezesre.

A módszer fő lépesei:

1. Atelekéľtékme$latÁĺozása
2. A fe|épífuény újľaepítesi vary potlasi kĺiltségének me$atźrozźsz
3. ArruIasok szämítása.
4. A ťelépítmény újra-előáltítasi kÔltsegéből az arnrlas levonása es a

telekertékt<el való Ćĺsszegzese.

1. A frtdterĺllet é.rtékét anrrak tĺres állapoĺban vďó éľtékelesével kell megáĺlapítani, vary a piaci
összehasonlító adatok eleľnzesen ataputó ľnódszer, vary kĺiüönleges esetben a hozamsámításon
alapuló módszer szeľint.

2' Apótlasi költség o}yan szerkezeteket és építesi munkát takaľ, amellyel az értékelés időpontjrłbar a
meglévő fiukcíók {de esetleg más szerkezetęk es mťszaki megoldĺäsok) a legkisebb koltségge| de
azonos hasmossággď pótolhaľóak leaĺrenek. Áz Ęiraépítési koltségben a megláń szerkezeek
változatlan rijrateremtesenek koltségeit kell elóiranyomi' fiiggetleniil azok je}enlegi hasanosulásától.

A pótlasi és az újraęítesi költség egl.ütteserr: irjra-előallítasi kÔItség.

Az újra-előállítasi kôltségbe kell érteni a közmüvesítgsi, a tervezési' az engedłílyezśsi, avallalkozasĺ'
a kivitelezesi, a beľrrházói, a pénziiryi es ĺninden eryéb ténylegesen fizetendő költséget.

Aa újra-ďőárllítasi költség általános foľgalmi adót nem tartalmazľrat.

3. Áz avulás a iđő múlása mĺati éľÉkcsÔkkenés. Haľom ffi eleme: a fizikai romłás' a fimkcionáIis

avulás és a koľnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavíůatoak vagy h nern javíüaĺóak

4. Az, rijrłelőäIítasi kĺiltséget az awlsággď csokkenwe és a telekértékkel n<ivelve ađóđik

eľeđményul a kólbégalryon számított foľgalmi érttk.

Bp-Tomô utea }6.I.ęm. l.lakÁs sąálĺ ąlgtti řn8atlaq értélt€cďési saakvéleméľye
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A forgďmi éľték (hĺtetfedezet céljĺ{ľa t6ľténő) megállapít.ísĺńn'íI ďkďtazott lrülönleges
megkötések:

Az éľték meglraĺłľozásanak foýamatában a piaci é*ék meghaĺłľozasakor a költségälapú módszer
elsősorban ellenőrző szĺámításo}ľa szolglálhat Kisebb jelentőségĺa hęészítő éptiłeteknél, akaĺ
Iétesínné.nyeknél és mezógazdasági létesínnénye}nél alkatmazhato öná]lóaĺ. Épuő létesítnények
esetében az eljáras akkor alkalmazható, ha az építés gazdaságossága már eryéb módon bizonýton

Áz éľtékslés esetebgr az ťrjraépít€si költség csak kivételes ďkďmakkor haszná'Iható, az eľtékelőnek a
potlási koltséget kell alkalmamia

Áz értékeles során csak az ádagos Ęényszintnek meefelelő kivitelezes pótlási koltseee fogadhato eL

E[a a kömyezeti avulfui elem meglrďadla a 20 szźvahé|a\ az éĺékelés ezen módszere a jeientős

becslesi pontatlanság miatt a hitelbiztosítéki érték megallapításĺłĺa tril kockazaĺos, és ezért nem

ďkďmazható'

4.2.A úerĺilet ĺngatlanpĺacĺ ďemzóse

Áz ingatlan Budapest VIII. keľĺiłetébeĺl" a Tömő utca 16. ftzt-j€n talárlható. KÖrnyezetfuek
ineasmknrrátis, közlekedési kapcsotatai jók.

4.3. luz ĺngĺdan forgďomképessógónek vĺzsgálatł

Az, lngattan piacképességéľől megállap hogy forgďomkepm. Énéket per." ie€Í'y. es

tehermentes älapotraha#roztuk meg. lw értékbecslés afordulónaptol szłámíwa 90 napig éľvényes.

4'4. l|z a|kďmazott m ĺódszeľ

Ae ingadaĺr éľték&rek meghaÉľoásához az áIalánosan elfogađott piaci iĺsszehasonlító adatokon

alapuló módszert es ahozamalapťl módszert alkatmazrtuk.

Bp.Tomő utca I6.I.em.1.lakás sám alati ingatlan éĺtékbecslási szakvéleméqĺe
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ť-ł. 4.5. Érték mcgál|apít.,{s
i1
ĺ i 45.1. Piaci łisszłhasonlítió łdatokon alapu|ó átéketes

ľ-1 Az ingaĺlar piaci értékének meglratáľozásahoz hasonló adottságú ingatlanok adatait vettťrk figyelembe.

i 1 Az értéketest tablazatos formában az alábbiakban szĺmítjuk.

összehasonlíto adatok

rngatlan az.anpsitźsa ľtékett insaÍlaÍ adat l. adatf, ädaÍ 3.

kaÍIýtósám 1083 1083 1083 1083

az ingatlan cÍme
Budapest

Tomő utca

Budapest

Práter rrtca

Bud4est

Práter utca

Buđapest

Apathv Istvan utca

étítési éve 1900 19fO 1940 19ó0

aIfrpErülete 53 m' 5f m' 69 m' 54 m"

ba 13^8 MFt 18.0 MFr 13-8 MFt
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Fentiek aLapiánkíszá:noltuk azngatlanfeltétďezett' évesnettóbevételét' atďjes
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A: éves bevétel i : kamatláb

Azíngalan fuěke:

Az ingatlan alapurĺile te :

Fajlagos bérleti díj:

A bérleti díj/ho Összesen:

P: tőkeeľték

Bp.Tömó rrtca l6.I.em.r.hkás gám alalti ingatlan eÍtékbecslési szakvéIemárye
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Az ingatlan értekfuęk meghatározásához az ĺĺltalanosan elfogadott piaci tisszehasonlíto adatokon

ľ] alapuló módszert és a hozamalapú módszeĺt alkalmazfuk.
iií ĺ Az eryes éľtékel&i módszerek alkalmazasávď az esŕes énékeket Ôsszogeztük es elemztlik Végső

f'., foľgatmi éĺtéknek a két módszer alapjfor megállapított éľtéket 507o-ban vetľük figyelombą meft ez

í i ktlzelíti meg legiobban az ingatlan realís nyítpiaci értékét.

Értt*t]łsĺ mó*łq MegóIlapÚrot érték SlüIyołűs

Piaci hasonlíto adaĺokon almutó értek 6-8 MFt 50Yo 3.4 MFr
tlozaĺr alaoú érték 9.4 MFr SOYĺ 4-7 MFt

Fígłebmnel aą összes vonallCIgô těnyezöhe, a 1083 BuilłpesĄ Ti,mő lłrco 1ó. I. em. 1. sgúm

alúi, íngúIan úItalunk młghúóĺoaafr, hgrehítú vohís piacÍ értéke, maź iŕIlqotóban, 2aft.
januúľ havÍ ěľvéryłes fusłinten

8 I00 000 FÍ
azaz NyolcmÍIlÍłő-egsuúzerł forint

Á meghanroantt #éknettó énét áltälános foľgďĺni adót nem taľtäImae
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Bp.Tömô urca 16.I.em't.laltás saám ďati ingatlm éĺékbecslési szalcvéIeménye
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1083 Budapest, Tiimő utca 16. I. em. 2. szäm alattĺ

tAKÁs
(Hľsz: 36?,59laĺNn)

ÉnTÉKBECSLÉsl
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ľj ÉnľÉ,rľECsĺ,Ésr szAKvÉĺ'pnĺÉľy
i ĺ A 1083 Budapest, Tömő utca 1ó. I. em. f. szám ďattĺ (Eľszl 36259/0iÁl11)

ľ.i LÁIĹłs ingaüan éľtékének meghatározĺsárót
t)
ĺj

TARTALoM JEGYZÉK

1. Össznrocr.ĺr.ó.Énľńĺ<ľłľÚsÍTvÁNY

2. vÁĺĺłr,ÁsoK És KoRLÁToz,l ľELTÉTELEK

3. Az INGATLAN LEÍRÁSA
3.Ĺ. AzĘatlan adatai

3'2. Az Ęatlan krrnyezetének ismeĺtetése

3.3. A telek ismertetése

3.4. Azingatlan leírása

4, Áz INGATLAN ÉnľBrÉľeK n,ĺEGÁI'LAPÍTÁSA
4'I.Az ertékelés általános módszertana

4.2. Aterĺilęt Ęatlanpiaci elemzése

4.3, Az ingatlan forgďomképességének 'ozsgźůata
4'4, Az ďkalmazott ĺnódszer
4.5' Éfték megállapítás

MELLÉKI'ETEK

)> Tulajdoni lap
> Téľkép
} Alaptertiĺet kimutatas
F Alaprajz
} Fotók

|J.ľ jl,.Jlołlff::il:l,:Ť'1:ł

A szĺlľéleményt készítette: A'*:,.Ei.'i'91ü'i'üä:*,

Ĺfą-a Lż-
Diamond Ingatlaniĺoda Kft '

Veľm Edit
ingatlan ertékbecslő.vagyonértékelő

(Ü2745ĺ7au nyilv.)

Bp.Tomö utca 1ó.I.em.2.lakás szám łlatti Ęatlm etékbecstési szłkvéleĺnénye
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1. összrľocĺ,e.rl.ÉnľÉrĺľĺľĺÚsÍWÁNY

A 1083 Budapesto Tömő utca 16. I. em. 2. szám ďattí (ÍIrcz: 362.5910/A/11)

u'xÁs
ingaflan értékének męhatáľozĺilsáľól.

Mcgbfuottmegneveréseocíme: DiammdlngatlanirođaKft.
1094 Budapest Berzenczey utca 33. fszt. 5.

Józsefuáĺosi cĺazdátkodási Központ Zrĺ
1082 Budapest, Baross utca 63.-67.

Az ingatlan valós piaci értekének
meghatározłsa a Megbízó r,é*zéĺ e,

1083 Budapest' Tönrő utca 16.I. em. 2. szám

Buđapmt' belterrilet 3 6?'59 ĺ 0 l N 11

Megbízó

Az éľtékelés cóIia:

Az értékelt ingat|an címe;

Helyrajzi szóma:

Á'z ing*tlłrr tulajđonĺ lap szeľĺnti
ďapterĺĺletez 34 rĺł
A hełyszínĺ szemle ĺdőpontja: 2016.0l.04

Azéľté!ůecślés foľđulĺónapja: 2016'01'04

Az ingatlan redukált
ďaptelülete: 34 ĺŕ

1

i
:?

+"

Firyelemmel az osszes vonatkozo tényezőľe, a 1083 Budapest TöÍnő utca t6' I. enr 2. szam alatti
ingatlan általmk meglratáľozoą kerekÍtett valós piaci értéką mai átlapotábaľa 2016. januaľ havi
éľvényes ĺłľszintęn

A nreglratározoft értek neto értéŁ áttalanos forgalmi adót nem tartalmaz

Az éľtékbecsląsi szalcvéleméry a26/2005. ffm. 11.) PM ĺendelettel módosított 25/1997.(Vm1')
PM. rendeletben foglaltĄ valamint azEVS 2012 irarrymutatasaa|apjtnk6ztilt.

Az ingatlanon és kozrretlen komyezetebeĺr helyszíni szemlét tarlotfunk A heýszíni szemle soľáĺr az
eszlelt állapotokat rögzíteĺiit ameýeket a szakértői vélemeny kidotgozásasorán firyelembe vettünk
es értékeltĺink

Az iľgaflan éĺtekenek meglatáľozásilhoz az áltďánosan elfogadott piaci osszehasonlító adatokon
alapuló módszeĺt és a hozamalapú módszert ďkalmazruk.

Bp.Tömó utca l6.I.em.2,lakĺis szám alatti Ęatlaĺ értéŁbccslĺísi eakvélcměnye
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f. vÁl,r.ł,l,iĺ,soK És KoRLÁTozl ľnrľnľELEK

A szałvéleményberr felhasmált alapadatokat a Megbízotól kaptuk Jogi teľmeszetií Ĺigyetber'
valamint a reszfurlre źtaÄott alapadatok helyességéeľt felelősséget nem vráIlalunk. Nem
folyľatľunk vizsgálatot jogcímrą vw az éľtékelt lngaÍlffinät szemben fennátló
kötelezetségekľe. Az éné.kelés soľłfor fełtetelezttit hogy a tulajdonjęok megfelelóek és
értékesítheÉk.

Níncsenek otyan megköteset amelyek egnzerű eljarással nem lehetrek tisztázhatók' Áz
ingatlannal szemben esetlegesen f€nnálló követelésekkď kapcsolatban vizsgáJatot nem
végeztüľlk.

Á szakértői véleménytimkben kozött adatok a legiobb fudomásunk szerint hetytáüóa]q poľrtosak.
Az adatokat megbíztrató forrasbol ryíĺjtötti& valaľrint a heýszíni febmeľesek alapjáĺl
hatáĺoztuk meg. Nem vallalunk felelősséget otyan adat pontrssagáéft, ame'lyet masok ađtak át
részťmkre és ezeket az értékelés soráĺr ťelhasanáItuk

Nem vegeztfuk kömyezeBzennyezesi, talajelemzési és geotógiai allapowizsgátatot rmcsolásos
fifikäi vizsgálatot' az éľtékelést szemrevételezes és a Megbízói ađmmlgáltätásai alapjaľl
késátettuk

A szakértői véleményben közzéistt éľtékek a fentíekben ľiigzĺtętt feltételezéseken alapulnak es
kizáľólag az itt ĺreghaĺározott célľa érvényeselc Ezen értékelési szakvéIemény a MegbÍzó es a
Megbízott egnittes beieeryezésével adható ki haľmađik személynelr

A piaci érték meg|raĺłrozasa az értékelési időpontban fennalló hazai piacgazdaság heĘ,zete és
az akkoľ érvényes forint vásárló-erő firyelembe véteĺével történt'

A megállapított érték per' tďter, lás igenymentes állapotravonaĺkozik.

Jelen szakvélemény t (eey) eređeti példányban készult.

BpIľömö uĺca l6'I.om2'lakás szám alapnearán aéfuecslosi szakvéĺenćoye
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3. Az INGATĺ,łľ ĺľÍnÁse

3.1 Az Íngatlan adatai (a tulajdoni lap szgint)

3.2 Az ĺngađen kłimyezetének ismertctése

Az ingatlan Budapest MII. keľületében Józsefváros Coľvinnęg'yď részeľ'" aTöľnő u 16. I.
emelet 2. srÁm alatt taláIható. A tfusashaz kÖmyezetébeĺr hasonló jeltegű és koĄ
hagyoIľranyos épitésťi tégla éptĺletek, és ujepítesŕĺ iakóházak es irodaházak taHlhatók.
Parkohi az ingatlan előtt és a kömyező rŕcákban díjkotelezett ovezetben lehet.
A komyék foýarratos fejlődésen mery keľesztul jelenleg több építkezés fobik aamgx111an
közeleben.
Az ingatlan közrłetlen komyezetében minden ďapfoku ellátĺást biztosító inté'.mény, bevrĺsláľIó
kó4ont, es több egyetem is megtaláĺható. Tömegközlekďéssel és személyauto'.al ís konnyen
megktizelíthető. Komyezetenek infiasruhuľatią ktizlekeđési ľapcsolatai jot.

Bp.Tômő utca l6.I'eĺn2.lakĺę szĺm alatti inggťan éÍtékbocsl&i vahéłcménye
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3.3. A tďekismeľtetése
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Bp.Tomó uĺca l6.I'eml'lakás szła ĺlĺni iĺgatlan értekbecslff szakvélcmémrye
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3.4. Az' ingatlan leínĺsa

É,pít.és éve: łI9ÍiÜ..i j.p,ą1,5*ł iĺi,:i.!ilj.;1|ii.1|Ěaa,ĺu' ĺ*, iĺ;1i|1|ii.i6

Beěpltés módja:

Épí#snőĄia

Epłlet sztnt1etł

ľi
r.j

Áz Ęatĺanlęfontosabb műszaki adataittĺĺblázatos formában az atĺĹbbiakban ismerüetjuk

Bp.Tömó utca l6J.em-2.lakrís pim ďatti Ęatlaĺ értékáecslési szakvétcĺn&rye
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.4z íngalłn leírúsa:

Az értékelendő lakás egy pínceszint + ťoldsziftt + 2 emelet + teőtér kialakítázu, 1900.ban
éptilt táĺsashaz I' emeletén található. A lakásokat belső udvarľól, a lépcsőházbfil, és a
fiiggőfolyosólÜól lehet megközelíteni. A ketsuámyi fa bejárati kapu ľossz állapotu,
javításra szorul. Á kapualjban a vakolat leomlott az udvarban is fellelhető hianyos
vakolat, a &.tazat ueđves, sďétromos' Áz udvaľ buľkolata hullámos, javítaĺdó. A kĹitső
homlokzat felujításra szorul' a gipsaninták és vakolat hianyos. 'Ą' házban 30 lekás es egy
tia.lehelyiség lett kiałaHwa. Az épul* mliszaki ii|apata nagyon rossz. A épĺiłet gyenge
szigetelésének kciszoĺrhetően a fiilđszinti lakasok nedvesek' Az éľtékelendő lakas-a
mlajdoni lapon 34 mf alapteniletü. Elosztása: előszobą konyhą fiiľdőszobą szoba.
Padlóburkolata linoleurn' parketta. Falai festettet kerrĺmiávď burkottak. Fiĺtes bekowe de
jelenlę ellátasa nincs, konveLÍorok leszerelve. Ktiatűórfü bekotve. Az éľtékelt ingatlan
teljeskrrń fe}íljítas;t igényel. Melybe a elektĺomos,. vízhállzati'. csatoma ĺendszeą .
felújítasą a buľkolatot nýlászarók cseréje is beletaľüozik. Konyha és fiirdőszoba teljesen
kiurÍtett állapotri. Falak javitrása hďyreáIlitrása festése.

Az ĘüIaek alqtaüIcts:

Szźnt/epüIa ^łlop,rnla 1m,1 S{łIyozús Kalkalih alaptuü,t'et
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kerďdtve:

Bp.TômŐ iÍca l6.I'em.2-lakás szárn alatti iĺgatłan értékbecslési szaŁvéteuréĺrye
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