4.53. Eredmények elemzése

Az ingatlan értékének meghatirozésshoz az Altalanosan elfogadott piaci Gsszehasonlité adatokon
alapuld modszert és a hozamalaps médszert alkalmaztuk.
Az egyes értékelési médszerek alkalmazésaval az egyes értékeket 6sszegeztik és elemztitk. Végsd
forgalmi ériéknek a két m6dszer alapjsn megallapitott értéket 50%-ban vettik figyelembe, mert ez
kozeliti meg legjobban az ingatlan redlis nyiltpiaci értékét.

Ertékelési modszer Megillapitott érték Sitlyozds
Piaci hasonlité adatokon alapuld éridk 3.9 MFt : 50%
Hozam alapi érték 5,2 MFt

Figyelemmel az dsszes vonatkozs tényezére, a 1083 Budapest, Tomé utca 16. Fszt. 4, szdm alatti
ingatlan dltalunk meghatdrozott, kerekitett valds piaci értéke, mai dllapotdban, 2016. janudr havi
érvényes drszinten

4 600 000 Ft
azaz Négymillio-hatszdzezer forint

A meghatéarozott érték nettd érték, altalanos forgalmi adot nem tartalmaz.

Bp. Tomé utes 16.fszt 4. szim atatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY
A 1083 Budapest, T6mé utca 16. Fszt. 5, szidm alatti (Hrsz: 36259/0/A/5)
LAKAS ingatlan értékének meghatirozasarél

TARTALOM JEGYZEK

1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY
2. VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

3. AZINGATLAN LEIRASA
3.1. Az ingatlan adatai
3.2. Az ingatlan kdrnyezetének ismertetése
3.3. A telek ismertetése
3.4. Az ingatlan leirasa

4. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA
4.1, Az értékelés ltalanos modszertana
4.2 A teriilet ingatlanpiaci elemzése
4.3.Az ingatlan forgalomképességének vizsgilata
4.4. Az alkalmazott modszer
4.5. Frték megallapitas

MELLEKLETEK

> Tulajdoni lap

> Térkép
> Alapterilet kimutatis
> Alaprajz
» Fotdk
Diamend ingatianireda Kt
194 Bp., B
Ladsadan 3 2-43
A szakvéleményt készitette: Cg. 01-05-826741
Cbren E .
Diamond Ingatlaniroda Kft.
Veres Edit
ingatlan értékbecsl-vagyonériékeld
(027452001 nyilv.)
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1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY
A 1083 Budapest, Tom§ utca 16. Fszt. 5, szdm alatti (Hrsz: 36259/0/A/5)
ingatlan értékének meghatirozasarél.

Megbizott megnevezése, cime:  Diamond Ingatlaniroda Kft,
1094 Budapest Berzenczey uica 33, fszt. 5.

Megbiz6 Jozsefvrosi Gazdélkodési Kézpont Zrt
1082 Budapest, Baross utca 63.-67.
Az értékelés célja: Az ingatlan valds piaci éridkének
meghatarozisa a Megbizd részére,
Az értékelt ingatlan cime: 1083 Budapest, Tom® utca 16. Fszt. 5. szém
Helyrajzi szama: Budapest, beltertilet 36259/0/A/5
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti Az ingatlan redukalt
alapteriilete: 38m°  alapteriilete: 38 m*

A helyszini szemle idGpontja: 2016.01.05
Az értékbecsiés fordulénapja:  2016.01.05

Figyelemmel az 6sszes vonatkozé tényezdre, a 1083 Budapest, Tomd utca 16. Fszt. 5. szam alati
ingatlan dhtalunk meghatérozott, kerekitett valés piaci értéke, mai 4llapotaban, 2016. januéar havi
érvényes arszinten

A meghatérozott érték nett6 érték, altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

Az értekbecslési szakvélemény a 26/2005. (VHL 11.) PM rendelettel médositott 25/1 997.(vil.1.)
PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 irdnymutatésa alapjén késziilt,

Az ingatlanon és kbzvetlen komyezetében helyszini szemlét tartottunk. A helyszini szemle soran az
észlelt allapotokat rogzitettik, amelyeket a szakértsi vélemény kidolgozésa soran figyelembe vettiink
és értékeltimk.

Az ingatlan értékének meghatarozasshoz az 4ltaldnosan elfogadott piaci dsszehasonlitd adatokon
alapuld médszert és a hozamalapi médszert atkalmaztuk.

Bp.Témé utca 16.fszt 5. szém alatti ingatian értékbecslési szakvéleménye
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VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a Megbiz6t6] kaptuk. Jogi természetii figyekben,
valamint a résziinkre atadott alapadatok helyességéért feleldsséget nem vallalmnk Nem
folytattunk  vizsgélatot jogcimre, vagy az értdkelt ingatlanmal szemben fennallé
kdtelezetiségekre. Az értékelés sordn feltételextitk, hogy a tulajdonjogok megfeleléek és
értékesithetdk.

Nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszerii eljaréssal nem lehetnek tiszthzhaték. Az
ingatlannal szemben esetlegesen fenndllo kovetelésekkel kapesolatban vizsgilatot nem
végeztiink.

A szakéribi véleménytinkben kozolt adatok a legjobb tudomasunk szerint helytalloak, pontosak.
Az adatokat megbizhatd forrisb6l gyijtotiik, valamint a helyszint felmérések alapjan
hatéroztuk meg. Nem véllalunk felelGsséget olyan adat pontossagaért, amelyet masok adtak at
résziinkre és ezeket az értékelés soran felhasznaltuk.

Nem végeztink komyezetszennyezési, talajelemzési és geoldgiai allapotvizsgalatot, roncsolasos
fizikai vizsgalatot, az értékelést szemrevételezés és a Megbizdi adatszolgiltatisai alapjén
készitettitk

A szakértdi véleményben kozzétett értékek a fentiekben rogzitett feltételezéseken alapulnak és
kizérolag az itt meghatarozott célra érvényesek. Ezen értékelési szakvélemény a Megbizé és a
Megbizott egytittes beleegyezésével adhatd ki harmadik személynek.

A piaci érték meghatirozasa az ériékelési iddpontban fennallé hazai piacgazdasig helyzete és
az akkor érvényes forint vasarlo-erd figyelembe vételével t6rtént.

» A megallapitott érték per, teher, és igénymentes allapotra vonatkozik.

» Jelen szakvélemény 1 (egy) eredeti példanyban késziilt.

Bp.Tom8 utea 16.fszt 5. szim alatsi ingatlan értiékbecslési szakvéleménye
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3. AZ INGATLAN LEIRASA

3.1 Az ingatlan adatai (a tulajdoni lap szerint)

i Talgjdon: lap détuma
Tulajdoni lap szevinti cim
E Ingatlan jellege
' BUDAPEST JOZSEFVAROSI
A idomosok/Tul hdnyad > ;
eyt tulsidonasob TuLhiny ONKORMANYZAT "
Helye
§ Helyrajzi syima
3 [Megneverése
'  Kiizos tulajedor hdnyad
’ Ertéhelends talajdows héinpad
: 4z ingatlan olapteriilete
Elévasarlési jog: "Corvin"Ingatlanfejlesztési, Bpitd és
A tulajdoni lapon G szdlj . vieir b g
) elaidont lapon szerepll ssclegy ek Virosrehabilitacids Zrt.
A tulajdoni lapon sterepld terhelésels Nincs bejegyzés
Egyéb

3.2 Az ingatlan krnyezetének ismertetése

Az ingatlan Budapest VIIL keriiletében J6zsefvaros Corvin negyed részen, a Tomé u. 16.
fszt. 5. szam alatt taldlhaté. A tirsashiz kornyezetében hasonl6 jellegii és kord, hagyoményos
épitésii tégla épiiletek, és Giépitéstt lakdhazak és irodahazak talathatok,

"y Parkolni az ingatlan el6tt és a kdmyezd utcakban dijkotelezett 6vezetben lehet,

; A kdmyék folyamatos fejlddésen megy keresztiil, jelenleg tobb épitkezés folyik az ingatlan
. kozelében.

Az ingatlan kézvetlen kdmyezetében minden alapfoki ellatast biztosité intézmény, bevasarls
kdzpont, és t6bb egyetem is megtalathat6. Tomegkdzlekedéssel és személyautéval is konnyen
megkozelithetd. Komyezetének infrastrukturdlis, kézlekedési kapesolatai jok.

¥
Attt

NN
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Telepiilésen/keriileten beliili
elhelpezkedése

Kérnyerd ingatlanok jellemzé
| hasonositdsa

Infrastrukiurdlis elldtottsdga

| Meghkozelithetfség

| Parkoldsi lehetdség

K dzlekedési esghozik

Telekommmnikicids elldiottsdg

Esgtétikas benyomds, kdrnyezeti szennyezettség

3.3. A telek ismertetése

4 el hatdrai balo.

Keritettsége jobbo.

7.7

i Alak, forma, doptborzati és
Yejtésviszonyok, tijolds

Telhen taldlhats felépimények &
elhalyerkedisitk

ngatlanon jelenleg taldlhats fik,
telepitmény(et):

 Bedpiictiséy

Meglévs kizmitvek

Megvatdsithatd kigmiivek

Bp.Tomoé utca 16.fszt 5. szém alart ingatlan értékbecslési szakvéleménye /
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3.4. Az ingatlan leirdsa
Epités éve: 490 Felijitds éve:

Beépiids médin
Epites médja:

Epilet szintjei:

Az ingatlan legfontosabb miiszaki adatait tablazatos forméban az alabbiakban ismertetjitk.

Szerkezet {Kialakitisa |  Allapota
Az fpiilet leirdsa

Alapozds/szigetelés
Tartdszerkezet
Fodémek
Vilasgfalak
Tetbszerkezet
Tetofedés
 Homlokzatok

Lifi

 Milszaki dllapot
Léposok

Az ingatlan leirisa

Elhelyeskedés I
Alapteriilet '
Nyildszdrok

Falburkolatok _
Aljzat burkolatok i

Fiiés, melegviy

| Alaprajzi kialakitds
Kapmitvesitetiség
Miiszaki dilapot

Bp.T6mé utca 16.{52t 5. szém alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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Az ingatlan leirdsa:

Az értékelendd lakas egy pinceszint + f6ldszint + 2 emelet + tetdtér kialakitast, 1900-ban
épiilt tirsashdz foldszintjén talilhatd. A lakésokat bels udvarrdl, a lépcs6hazbol, és a
fuggbfolyosokrdl lehet megkozeliteni. A kétszamnyid fa bejérati kapu rossz allapotd,
javitasra szorul. A kapualjban a vakolat leomlott, az udvarban is fellelhetd hidnyos
vakolat, a falazat nedves, salétromos. Az udvar burkolata hulldmos, javitandd. A kiilsé
homlokzat feltjitasra szorl, a gipszmintdk és vakolat hianyos. A hazban 30 lakas és egy
egyéb helyiség lett kialakitva. Az épiilet miiszaki allapota nagyon rossz. A épiilet gyenge
szigetelésének koszonhetGen a foldszinti lakésok nedvesek. Az értékelendd lakis a
tulajdoni lapon 38 m2 alapterilleti. Elosztdsa: eldszoba, konyha, kamra, firddszoba,
félszoba, szoba. Fiird8szoba allapota jo, szobaban szalagparketta burkolat j6 allapoty, falak
€s a mennyezet nedvesek, penészesek. Minden nyilaszaré cseréje sziikséges. Fiités bekotve
de jelenleg cllatisa nincs, konvektorok leszerelve. Kozmfidrak bekotve. Az értékelt
ingatian teljeskorii felijitast igényel. Falak javitisa helyreallitasa festése és a penészedés,
vizesedés megsziintetése.

Az épiiletek alapteriilete:

Szint/épiilet ‘ Alapteriilet (m*) | Silyozds | Kalkuldlt alapteriilet

(m’)

alapteriilet
Osszesen kerekitve

Bp.Tomo6 utca 16.f5zt 5. szam alatii ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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4, AZINGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA

4.1. Az értékelés sltalinos modszertana

Piaci érték alatt az a varhatd Osszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserdlhetne, maginjogi
adasvételi szerz8dés keretében, egy eladni szandékozd eladb és egy olyan vevd kodzott, akivel
kapcsolata kizérolag piaci természetli, az értékbecslés forduldnapjan, feltételezve, hogy az
ingatlan a piacon nyilvinosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetdvé teszik a
szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitisira az ingatlan természetétd! fliggs, megfeleld
idStartam all rendetkezésre. (18 hdnap)

Gyorsitott eladési, likvidacios érték azonos a forgalmi érték meghatérozasival azzal a kiegészitd
feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre a1l id6 tilsigosan révid, a nyilvanos
meghirdetés és a piacon vald megjelenés nem megfeleld, 6sszehasonlitva a sziikséges id6vel és a
promocids intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb ar eléréséhez szitkségesek. A likvidacios
érték feltételezi, bogy az ingatlan milkodésen kiviil &ll, valamint, hogy az értékesités sorén az
eredeti funkci6 — kereslet hijan - figyelmen kiviil hagyhat6. (6 honap)

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005, (VIIL 11.) PM rendelettel médositott
25/1997.(VHL1.) PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 irinymutatdsa alapjin
késziilt.

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

A piaci sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adésvételi igyletek arainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével, dsszehasonlitasival torténik.

A piaci 6sszehasonlit adatokon alapuld médszer £6 1épései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatirozésa.
Ertékmédositd tényezdk elemzése.
A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

A

1. Az Osszehasonlitd vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezm, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagétol jelentGsen
eliérd szélsd ériékeket az elemzés sorén figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés sorén az értékellnek az 6sszehasonlitds alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket egyenként kell a térgyi ingatlanhoz hozzimémi. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
sszehasonlitani, illetve a kiilonb6z6 értékformak és jogok kozott korrekcids tényeziket kell
alkalmazni. Az Osszehasonlité addsvételi srakat az altaldnos forgalmi adé néikiil kell figyelembe
Venis. Bp.T6mé utca 16.f52¢ 5. szém alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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3. Az elemzett 6sszehasonlité adatokbol kell az alapériéket meghatdrozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mér8szamok
vagy kapacitsi szamok (tanterem, korhézi 4gy, széllodai 4gy stb.) is alkalmazhatéak.

4. A vizsgilt ingatlan ériékének pontosabb meghatirozésa éridkmodosité  tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmédosité tényezbként csak olyan jelentds, értéket befolydsold
tényez6 veheto fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazira nem jellemz8. Az értékmébdosité
tényezOk kozill az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miiszaki szempontok:

4.2. Epitészeti szempontok:

4.3, Hasznalati szempontok:

4.4. Telekadottsagok:

4.5. Infrastruktira:

4.6. Komyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznosités szempontjai:
4.8. Jogi szempontok, hatésigi szabilyozas:

5. A szakvéleményben az ériékmodositd tényez8k koziil az értéket jelentdsen befolyasolékat fel kelt
tintetn, és ha arra Iehetfség van, akkor értékmédositd hatisukat szémszerfien is meg kell hatérozni.
Az értékmodosité tényezik alapjan kell modositani a fajlagos alapéridket.

6. Az ingatlan forgalmi ériékét a fajlagos alapérték értékmoédositasa utin kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megatlapitani.

A piaci @sszehasonlité adatok elemzésén alapulé érték megallapitdsinil alkalmazott

kiilonleges megkotések:

Az értékmédositd tényezbk értdknoveld hatdsa a fajlagos alapérték 30%-o0s mértékét csak kivételes
esetben, legfeliecbb az alapériék 50%-éval haladhatja meg IHyenkor az ériékelst indoklasi
kotelezetiség terheli.

Hozamszamitason alapulé értékelés:

A bhozamszimitison alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerild kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az éridk
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz ériéke annyi, mint a bel8le szérmazd
tiszta jovedelmek jelenértéke.

Jelen esetben hasznilt mddszer.

Kiltségalapt médszer:

Jelen esetben ennek a mbdszernek a hasznilata nem célszerti .

Bp.Tomé vica 16.fs7t 3. szém alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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Kiltségalapt médszer:

A koltségalapd érték-megkozelités 1ényege, hogy az ngatlan jra-el6allitasi koltségébdl le kell vonni
az id6 milisa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozd foldteriilet
értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat Fpités alatt lévd
Jétesitménynél, karosodott 1étesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd,
ha méas mddszer nem all rendelkezésre.

A médszer 16 Iépései: '

1. A telekérték meghatirozasa.

2. A felépitmény Gjraépitési vagy pétiasi koltségének meghatérozésa.

3. Avulasok szamitasa.

4. A felépitmény Gjra-eldallitasi koltségébdl az avulds levonssa és a

telekériékkel vald dsszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak dres Allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kilonleges esethen a hozamszamitdson
alapuld modszer szerint.

2. A pbtlasi koliség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idSpontjaban a
meglévd funkcibk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb kohsépgel, de
azonos hasznossiggal pétolhatéak lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévl szerkezetek
véltozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell eldirdnyozni, fiiggetlentil azok jelenlegi hasznosulésarsl.
A pétlasi és az Gjraépitési koltség egyiittesen: Gjra-eldallitasi koliség.

Az (jra-elGallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi,
a kivitelezési, a beruhaz6i, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget.

Az fjra-elballitasi koliség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

3. Az avulés a id6 muldsa miattt értékesokkends. Harom f8 eleme: a fizikai romlis, a funkcionalis
avulas és a komyezeti avulas. Az avulési elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

4. Az ujra-clOdllitssi koliséget az avultsiggal csdkkentve és a telekértdkkel névelve adédik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

&/:4/ Bp.Témé utca 16.fs7t 5. szém alatt ingatlan érickbecsiési szakvéleménye
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A forgalmi érték (hitelfedezet céljdra tirténd) megallapitisinil alkalmazott kiilénleges
megkdiések:

Az ériék meghatarozasénak folyamatiban a piaci érték meghatérozisakor a kéltségalaph modszer
elsfsorban ellendrzd szimitdsokra szolgdlhat Kisebb jelentdségii, kiegészité épileteknél, takart
létesitményeknél és mezbgazdasigi létesitményeknél alkalmazhaté onslléan. Epild létesitmények
esetében az eljaras akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasigossaga mér egyéb méddon bizonyitott.

Az értékelés esetében az jradpitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhaté, az értékelének a
potlasi koltséget kell alkalmaznia.

Az értékelés sorén csak az atlagos igényszintek megfeleld kivitelezés potlasi koltsége fogadhaté el.
Ha a kérmyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szézalékot, az értékelés ezen mébdszere a jelentds
becslési pontatlansig miatt a hitelbiztositéki ériék megallapitasdra il kockazatos, és ezért nem
alkalmazhat6.

4.2.A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az ingatlan Budapest VI keriletében, a Tomé utca 16. fszt-jén talalhaté. Komyezetének
infrastrukturalis, kozlekedési kapcsolatai jok.

4.3. Az ingatlan forgalomkeépességének vizsgilata
Az ingatlan piacképességér8l megéllapithatd, hogy forgalomképes. FErtékét per-, igény- és

tehermentes allapotra hatéroztuk meg. Az értékbecslés a fordulénaptdl szamitva 90 napig érvényes.
4.4. Az alkalmazott médszer

Az mngatlan értékének meghatirozasshoz az Altaldnosan elfogadott piaci sszehasonlitd adatokon
alapulé modszert és a hozamalap médszert alkalmaztuk,

Bp.Tomé utca, 16.£52t 5. szdm alatti ingatlan értékbecsiési szakvéleménye &/7
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4.5. Erték megallapitas

4.5.1. Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan piaci értékének meghatirozasihoz hasonlé adottsagi ingatlanok adatait vettik figyelembe,

Az ériékeldst tabldzatos forméban az aldbbiakban szimitjuk.

Osszehasonlit adatok

ingatlan azonositsa értékelt ingatlan]  adat 1. adat 2. adat 3.
Tranyitbszam 1083 1083 1083 1083
az ingatlan ciime Budapest Budapest Budapest Budapest

Tomo utca | Corvin sétany | Vajdahunyad uicaj Corvin koz
dpitési éve 1900 1910 1920 1940
alaptertilete 38 m° 26 m° 28 m° 48 m°
dra 7.0 MFt 6,5 MFi

cy (%

ajénlat/érickesités

ajémiat/ériekesités idSpontia 2016 2016 2015
-10 % -10 % -10 %

elhelyezkedés

kdrnyezet

alapteriilet

dallapot

kor

infrastultira

felszereltség

\epateten betali elhetyezkedés

s

" Bp.Tomd utca 16.fszt 5. szé4m alatti ingatlan értékbecsiési szakvéleménye
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4.5.2. Az ingatlan hozam elvii értékelése

Leonardo da Vinci kiad6 lakas 2 658 Fifho/m?
Corvin kéz kiad6 lak4s 3 157 Fi/hé/m®
F/hé/m®

Fentiek alapjén kiszamoltuk az ingatlan feltételezett, éves nettd bevételét, a teljes
alapteriiletre vonatkoztatva.

Az elvart tokésitési rata 7 %

£ #. 2

A: éves bevétel i : kamatlab P : tokeériek
Az ingatlan értéke:

Az ingatlon alapteriilete:

Fajlagos bérleti dij:

A bérleti dij/hé Osszesen:

Az ingatlan karbantartési, fehijitasi koltségei (2 %): 11 856 Fifév
Az ingatlan biztositasi, ill. épitményadoé koltségei (4 %): 23 712 Ft/év
Az ingatlan kihasznéltsiga (80 %): 474 240 Ft/év

Az ingatlan bérbeaddsabol szirmazé €ves nett6 bevétel
Osszesen: 438 672 Ftiév

Bp.Tomé utca 16.fszt 5. szAm alatti ingatlan értékbecsiési szakvéleménye
Pl




4.5.3. Eredmények elemzése

Az ingatlan értékének meghatirozasshoz az ltalanosan elfogadott piaci dsszehasonlité adatokon
alapuld mddszert és a hozamalapi médszert alkalmaztuk.
Az egyes értékelési modszerek alkalmazisival az egyes értékeket osszegeztik és elematitk. Végs
forgalmi értéknek a két modszer alapjn megallapitott értéket 50%-ban vettik figyelembe, mert ez
kozeliti meg legjobban az ingatlan redlis nyiltpiaci értékét.

Ertékelési modszer Megillapitott érték . Sulyozds
Piaci hasonlité adatokon alapuld érték 4,9 MFt 50% 2,5 MFt
Hozam alapi érték 6,3 MFt 50% 3,2 MFt

Figyelemmel az Osszes vonatkozd tényezdre, a 1083 Budapest, Tomé utca 16. Fszt. 5. spim alutti

ingatlan dltalunk meghatdrozott, kerekitett valds piaci értéke, mai éllapotiban, 2016, Janudr
havi érvényes drszinten
5700 000 Ft
azaz Otmillid-hétszizezer forint

A meghatérozott érték nett6 érték, altalanos forgalmi addt nem tartalmaz.

Bp.T6m6 utea 16.fs2t 5. szém alatti ingatlan énékbecsléei szakvéleménye
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1083 Budapest, Tomé utca 16. Fszt. 7. szam alatti

LAKAS
(Hrsz: 36259/0/A/7)

ERTEKBECSLESI

S Z A KV ELE MEN Y E




ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY
A 1083 Budapest, T6mé utca 16. Fszt. 7. szdm alatti (Hrsz: 36259/0/A/7)

LAKAS

l‘
2‘

3.

4.

ingatlan értékének meghatirozisarol

TARTALOM JEGYZEK

OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY
VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

AZ INGATLAN LEIRASA

3.1. Az ingatlan adatai

3.2, Az ingatlan kérnyezetének ismertetése
3.3. A telek ismertetése

3.4. Az ingatlan leirasa

AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA
4.1.Az értékelés altalanos modszertana

4.2 A teriilet ingatlanpiaci elemzése

4.3 Az ingatlan forgalomképességének vizsgalata

4.4. Az alkalmazott modszer

4.5. Erték megallapitas

MELLEKLETEK

> Tulajdoni lap

» Térkép

»  Alapteriilet kimutatis
» Alaprajz

» Fotodk

Pismond Ingstianirods Wit
1694 8. Be

A szakvéleményt készitette: Cg. 01-08-626741

Diamond Ingatlaniroda Kft.
Veres Edit
ingatlan értékbecsl6-vagyonértékeld
(02745/2001 nyilv.)

Bp.Tomé6 utca 16.f52t.7. szém alatti ?aﬂan értekbecslési szakvéleménye
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1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY

A 1083 Budapest, Tomé utea 16. Fszt. 7. szim alatti (Hrsz: 36259/0/A/7)
LAKAS
ingatlan értékének meghatirozasardl,

Megbizott megnevezése, cime:  Diamond Ingatlaniroda Kft.
1094 Budapest Berzenczey utca 33. fszt. 5.

Megbizéd Jozsefvarosi Gazdalkodési Kézpont Zrt.
1082 Budapest, Baross utca 63.-67.
Az értékelés célja: Az mgatlan valos piaci értékének
meghatirozasa a Megbizé részére.
Az értékelt ingatlan cime: 1083 Budapest, Tém®é utca 16, Fszt. 7. szam
Helyrajzi szima: Budapest, belterilet 36259/0/A/7
Az ingatian tulajdeni lap szerinti Az ingatlan redukdlt
alapteriilete: 52 m* alapteriilete: 52 m

A bhelyszini szemle idépontja; 2016.01.05
Az értékbecslés fordulénapja:  2016.01.05
Figyelemmel az 0sszes vonatkoz6 tényezére, a 1083 Budapest, Tomd utca 16. Fszt, 7. szam alatti

ingatlan Altalunk meghatérozott, kerekitett valés piaci értéke, mai allapotiban, 2016. januar havi
érvényes Arszinten

|

A meghatérozott &rték nett6 érték, dltalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIIL 11.) PM rendelettel médositott 25/1997.(VIIL1.)
PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 iranymutatasa alapjan késziilt.

b

ey

Az ingatlanon és kozvetlen komyezetében helyszini szemlét tartottunk. A helyszini szemle sorin az
észlelt dllapotokat rogzitettitk, amelyeket a szakértéi vélemény kidolgozésa soran figyelembe vettink
és értékeltiink,

Az ingatlan ériékének meghatarozasdhoz az dlalénosan elfogadott piaci 6sszehasonlité adatokon
alapulé modszert és a hozamalapi mddszert alkalmaztuk,

Bp.Tomd utca 16.f521.7. szim alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
&

N




| SPv—

HI

G

‘;."

VI

A7

VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben felthasznalt alapadatokat a Megbiz6t6l kaptuk. Jogi természeti iigyekben,
valamint a résziinkre atadott alapadatok helyessépéért feleldsséget nem vallahmk. Nem
folytattunk ~ vizsgalatot jogcimre, vagy az értékelt ingatlanmal szemben fennallé
kotelezetiségekre. Az értékelés sordn feltételeztik, hogy a tulajdonjogok megfelelfek és
értékesithetdk.

Nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszerfi eljarassal nem lehetmek tisztizhaték. Az
ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld kovetelésekkel kapesolatban vizsgilatot nem
végeztink.

A szakért6i véleménytnkben kozolt adatok a legjobb tudomaésunk szerint helytalléak, pontosak.
Az adatokat megbizhaté forrasbol gyiijtottik, valamint a helyszini felmérések alapjan
hatiroztuk meg. Nem vallalunk felelésséget olyan adat pontossagaért, amelyet méasok adtak at
résziinkre és ezeket az értékelés soran felhasznéltuk.

Nem végeztiink komyezetszennyezési, talajelemzési és geoldgiai 4llapotvizsgalatot, roncsolasos

fizikai vizsgélatot, az értékelést szemrevételezés és a Megbizéi adatszolgaltatisai alapjan
készitettitk

A szakérthi véleményben kozzétett értékek a fentiekben rogzitett feltételezéseken alapulnak és
kizirblag az it meghatérozott célra érvényesek. Ezen értékelési szakvélemény a Meghizd és a
Megbizott egyiittes beleegyezésével adhaté ki harmadik személynek.

A piaci érték meghatirozasa az értékelési idSpontban fenndllé hazai piacgazdasig helyzete és
az akkor érvényes forint vasarlé-erd figyelembe vételével tortént.

A megallapitott érték per, teher, és igénymentes allapotra vonatkozik.

Jelen szakvélemény 1 (egy) eredeti péidinyban késziilt.

Bp.Témb uiea 16 fszt.7. szdm alatii ingatlan értékbecshisi szakvéleménye
&

93




[ESS—

ey

3. AZINGATLAN LEIRASA

ey

3.1 Az ingatlan adatai (a tulajdoni lap szerint)

Tulajdorni lap dituma
Tulajdoni lap szevinti cims
Ingatlan jelege
: BUDAPEST JOZSEFVAROSI
; j /Tl hdnyad "
gy ulgjdonosols Tul hdey ONKORMANYZAT 1n
Helye
Helyrajz szima
Megneverdse
YK azas sulajdoni hényad ‘ i71
Eirsékelends tulajdoni hanyad 1/1
Az ingatlan alapteriilete
) El§vasarlasi jog: "Corvin"Ingatlanfejlesztési, Bpitd és
i claitont lapon gl leavek Viarosrehabilitacids Zrt.
A tulnjdori lapon szeveplis terhelések Nincs bejegyzés
..... -

3.2 Az ingatlan kérmyezetének ismertetése

Az ingatlan Budapest VII. keriletében Jozsefvaros Corvin negyed részen, a Tomé u. 16.
f5zt.7. szAm alatt taldlhatd. A tarsashiz komyezetében hasonlé jellegii és kord, hagyomanyos
épitésii tégla épiiletek, és jépitésii lakohdzak és irodahazak talathatok.

Parkolni az ingatlan el§tt és a2 kémyezd utcakban dijkotelezett Svezetben lehet.

* A komyék folyamatos fejlddésen megy keresztiil, jelenleg t6bb épitkezés folyik az ingatlan

) kozelében,

Az ingatlan kozvetlen kdmyezetében minden alapfoki ellatést biztosité intézmény, bevasarld
kozpont, és tobb egyetem is megtalalhaté. Tomegkozlekedéssel és személyautéval is konnyen
megkozelitheté. Komyezetének infrastrukturalis, kézlekedési kapcesolatai jok.

[

Bp.Témb utca 16.fs71.7. szdm alatii ingatlan értékbecsiési szakvéleménye
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Telepiilésen/Keriileten beliili
elhelyerkedése
§Korapers ingatlanok jellenyd
Yhosznositdsa
 nfrastruktardlis elldtotisdga
iMegkozelithetosép
 Parkoldsi lehetdséy
K ozlekedssi esghozbk
| Telekommunikdcids ellitottsig
Esprétikai beryomds, kbrnyegeti szennyezettség

3.3. A telek ismertetése

4 tolek hatdrai balo.

{keriteitsége jobbo.

hditul

Alak, forma, domborzati és
Wejtésviszonyok, tdjolis

Telken taldlhaté felépitmények és
ethelperkedésiik

Ingatianon jelenleg taldlhaté fok,
Yelepitmeny(ek):

Bedpitettsdy

Meglévd kbonidivek

Megvaldsithals kdzmitvek

Bp.T6mb utca 16.{52L.7. szAm alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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3.4. Az ingatlan leirdsa
Epités éve:
Bedpités médja:
Epz’tés médja:
Epitlet szintjei:

Az ingatlan legfontosabb miiszaki adatait tAblazatos forméban az aldbbiakban ismertetjiik.

Szerkezet |Kialakitdsa | Allapota

Az épiilet lefrdsa

Alapozds/szigetelés

Tartdszerkezet

Fadémek

Viilaszfalak

Tetdszerkeget

Tetbfedés

Homlokzatok

Lift

Miiszaki allapot }

Lépesdk

Az ingatlan leirdsa

EThelypezkedés ath

Alapteriilet

Nyillszdrdk

Faltburkolatok

Aljzat burkolatok

Fiités, melegviz

Alaprajzi kialakitds

Kizmitvesttetiség

Miiszaki dllapot

Bp.Tomé utca 16 fsxt. 7. szém alatti i;?ﬂan ériékbecsiési szakvéleménye




Az ingatlan leivisa:

Az értékelends lakas egy pinceszint + foldszint + 2 emelet + tetdtér kialakitast, 1900-ban
épiilt tarsashiz foldszintién talalhat6. A lakdsokat belsd udvarrdl, a 1épcséhazbol, és a
fuggbfolyosokrél lehet megkdzeliteni. A kétszarnya fa bejérati kapu rossz éllapotd,
javitdsra szorul. A kapualiban a vakolat leomlott, az udvarban is fellelheté hidnyos
vakolat, a falazat nedves, salétromos. Az udvar burkolata hullimos, javitandd. A kilsd
homlokzat felijitasra szorul, a gipszmintdk és vakolat hidnyos. A hizban 30 lakas és egy
egyéb helyiség lett kialakitva. Az épiilet miiszaki 4llapota nagyon rossz. A épiilet gyenge
szigetelésének koszonhetGen a foldszinti lakdsok nedvesek. Az értékelendd lakas a
tulajdoni lapon 52 m2 alapteriiletii. Eloszt4sa: elészoba, konyha, kamra, WC, szoba, szoba.
Félkomfortos lakas. Jelenleg nagyon rossz allapoti. Az értékelt ingatlan teljeskorti
felnjitast igényel. Melybe a elektromos,- vizhaldzati,- csatora rendszer, - feltjitasa, a
burkolatok, nyildszir6k cseréje is beletartozik. Falak javitdsa helyresllitisa festése és a
penészedés, vizesedés megsziintetése.

Az épiiletek alapteriilete:

Szint/épiilet Alapteriilet (m?) | Stlyozds | Kalkuldlt alapteriilet
(m’)

. alapteriilet
Osszesen 0 kerekitve:

Bp.Tomd utca 16.6524.7. szdm alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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- 4.  AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA

4.1, Az értékelés dltaldnos médszertana

Piaci érték alatt az a varhat6 Osszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdét cserélhetne, maganjogi
adasvételi szerz6dés keretében, egy eladni szindékozd eladd és egy olyan vevd kozott, akivel
kapesolata kizardlag piaci természetti, az ériékbecslés fordulénapjan, feltételezve, hogy az
ingatlan a piacon nyilvinosan meghirdetésre keriilt, a piaci korilmények lehet6vé teszik a
szokvanyos értékesftést és annak lebonyolitisdra az ingatlan természetétdl fiiges, megfeleld
id6tartam all rendelkezésre. (18 honap)

Gyorsitott eladési, likvidacids érték azonos a forgalmi érték meghatirozasival azzal a kiegészitd
feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre 4116 idd talsdgosan révid, a nyilvanos
meghirdetés és a piacon valdé megjelenés nem megfelel8, 6sszehasonlitva a szitkséges idével és a
promoéciods intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb ar eléréséhez szitkségesek. A likvidacios
érték feltételezi, hogy az ingatlan mitkédésen kivil all, valamint, hogy az értékesités sorén az
eredeti funkcié —~ kereslet hijan - figyelmen kiviil hagyhatd. (6 honap)

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VL 11.) PM rendeleitel mdédositott
25/1997.(VIIL1.) PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 irdnymutatisa alapjsn
késziilt.

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi ligyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, dsszebasonlitasival torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé modszer £6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivélasztasa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatérozésa.
Ertékmédositd tényezék elemzése.
A fajlagos alapérték médositisa, fajlagos ériék szamitésa.
Végsb érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

A il

1. Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell
elvégezni, amely fSldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentdsen
eliérd szélso értckeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az clemzés sorén az ért€keldnek az 6sszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg

kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyl ingatlanhoz hozzimémi. Csak azonos

értékformékat és csak azonos jogokat (pl tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad

Osszehasonlitani, illetve a killonb6z6 értékformak és jogok kozdtt korrekcibs tényezdket kell

alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi drakat az dltalanos forgalmi add nélkiil kell figyelembe

venm. Bp.Tom tca 16.652t.7. szém alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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3. Az elemzett dsszehasonlitd adatokbél kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, ltaldban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok
vagy kapacitisi szamok (tanterem, korhézi agy, szallodai 4gy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A wizsgdlt ingatlan ériékének pontosabb meghatarozasa értékmddositd  tényezbk
figyelembevételével torténik. Ertékmédositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezd vehet6 fel, arely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazéira nem jellemz8. Az ériékmébdositd
tényez8k kozil az aldbbiakat minden esetben vizsgélni kell:

4.1. Miiszakt szempontok:

4.2. Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznalati szempontok:

4.4. Telekadottsagok:

4.5. Infrastruktira:

4.6. Komyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:

4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabalyozas:

5. A szakvéleményben az értékmddositd tényez8k kozil az értéket jelentdsen befolyisoldkat fel kell
tiintetni, és ha arra lehet6ség van, akkor értékmoédosité hatésukat szamszerdien is meg kell hatarozni.
Az értékmddositd tényezdk alapjan kell médositani a fajlagos alapériéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmbdositasa utén kialakuld fajlagos ériék és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitam.

A piaci @sszehasonlité adatok eclemzésén alapulé érték megdllapitisinil alkabmazett
kiilonleges megkotések:

Az értékmddositd tényez0k értéknéveld hatisa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes
esetben, legfeliebb az alapérték 50%-aval haladhatia meg Iyenkor az értékelét indoklasi
kotelezettség terheli.

Hozamszamitason alapulé értékelés:

A hozamszamitison alapuld értékelés‘ az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeril kiaddsok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megéillapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belSle szérmaz6
tiszta jovedelmek jelenértéke.

Jelen esetben hasznélt modszer.

Koltségalapi médszer:

Jelen esetben ennek a médszernek a hasznalata nem célszerdi .

g
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Koltségalapi médszer:

A koltségalapt érték-megkdozelités 1ényege, hogy az ingatlan Gjra-eléallitast koltségébdl le kell vonni
az 1d6 mulisa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozd foldterilet
értékét. Bz a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat Fpités alatt lévd
létesitménynél, karosodoti létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhaté,
ha mas médszer nem 4ll rendelkezésre.

A moédszer 6 1épései;

1. A telekérték meghatirozasa.

2. A felépitmény gjraépitési vagy potlasi kéliségének meghatrozasa.

3. Avuldsok szamitisa

4. A felépitmény Wyra-el6allitasi koliségébdl az avulas levonasa és a

telekértékkel valo Gsszegzése.

1. A foldterillet értékét annak iires allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé mbdszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszémitison
alapul6 modszer szerint.

2. A p6tlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az érickelés id6pontjdban a
meglévd funkcidk (de esetleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal poétolhatdak lennének. Az djraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasétol.
Az ljra-el6allitasi koltségbe kell értemt a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a villalkozasi,
a kivitelezési, a beruhdz6i, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget.

Az Gjra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi addt nem tartalmazhat.

3. Az avulés 2 id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom £8 eleme: a fizikai romlds, a funkciondlis
avuolas és a komyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

4. Az qyjra-elfallitdsi koltséget az avultsiggal csokkentve és a telekértékkel novelve adddik
eredményiil a kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

Bp.Tomd utca 16.f571.7. szdm alatii ingatlan értékbecslési szakvéleménye : Vi
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A forgalmi érték (hitelfedezet cfljdra torténé) megillapitisinsl alkalmazott kiilénleges
megkotések: :

Az érték meghatérozasanak folyamatiban a piaci érték meghatérozasakor a koltségalapi médszer

els6sorban ellen6rzd szémitdsokra szolgilhat. Kisebb jelentfségii, kiegésziﬁﬁrépx‘ileteknéi, takart
Jétesitményeknél és mez8gazdasigi létesitményeknél alkalmazhaté ondliéan. Epuld létesitmények
esetében az eljards akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasigossaga mér egyéb médon bizonyitott,

Az ériékelés esetében az Vijradpitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a
potlasi koltséget kell alkalmaznia.

Az értékelés sorén csak az éflagos igényszintnek megfelels kivitelezés potlasi koltsége fogadhatd el.
Ha a kbmyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szdzalékot, az értékelés ezen médszere a jelentds
becslési pontatlanség miatt a hitelbiztositéki érték megillapitdsira til kockézatos, és ezért nem
alkalmazhaté.

4.2.A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az ingatlan Budapest VI keriletében, a Tomd uica 16. fszt-jén talsthaté. Komyezetének
infrastrukturalis, kozlekedési kapcsolatai jok.

4.3. Az ingatlan forgalomképességének vizsgilata

Az gatlan piacképességérdl megéllapithaté, hogy forgalomképes. FErtékét per-, igény- és
tehermentes dllapotra hataroztuk meg, Az értékbecslés a fordulénaptdl szémitva 90 napig érvényes,

4.4. Az alkalmazott médszer

Az ingatlan értékének meghatdrozasthoz az éltalanosan elfogadott piaci 6sszehasonlitdé adatokon
alapulé modszert és a hozamalaptu médszert alkalmaztuk.

/ M Bp.Tomd utca 16.fs21.7, szém alarti ’;n;g;gﬂan értékbecslési szakvéleménye
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4.5, Erték megillapitis
4.5.1. Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan piaci értékének meghatarozésahoz hasonlé adottsagh ingatlanok adatait vettilk figyelembe,
Az értékelést tablazatos formaban az alibbiakban szadmitjuk.

_ Gsszehasonlitd adatok
_i_n_gaﬂan azonosftisa értékelt ingaﬂanl adat 1. adat 2. adat 3.
Iranyitbszam 1083 1083 1083 1083

Budapest Budapest Budapest Budapest

Tomb utca | Corvin sétany | Vajdahunyad utca}] Corvin kdz
épitési éve 1900 1910 1920 1940

alapterilete 52 m*
dra

az ingatlan cime

ajdniat/értéiesiiés at:
ajinlat/éridhesités iddpontja 2016 2015
Kindlati/inflécio korrekcié -10 %

elhelyezkedés

kornyezet

alapteriilet

dllapot

kor

infrastuktira

felszereltség

éptileten belili ethelyezkedés

Bp.T6md utea 16.f521.7. szim alatti ingatlan értékbecsiési szakvéleménye
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Leonardo da Vinci kiadé lakas 2 658 Fvhé/m®
Corvin kéz kiadd lakis 3 157 Fi/hé/m®

Préter utca kiad6 lakds ' 1923 Fhé/m?

Korrekcig: -10% minbség, -35% allapot, -15% felszereltség
miatt 60 %

Fentiek alapjan kiszamoltuk az ingatlan feltételezett, éves nettd bevételét, a teljes
alapteriiletre vonatkoztatva.

Az elvart t6késitési rata 7 %

A t0késitési képlet : P=A/ i

A: éves bevétel i : kamatléb P : t6keérték
Az ingatlan értéke:
Az ingatlan alapteriilete: m?

Fajlagos bérleti dij:

A bérleti dij/ho bsszesen:

Az ingatlan karbantartasi, felajitasi koltségei (2 %): 12 480 Ft/év
Az ingatlan biztositasi, ill. épitményadé koltségei (4 %): 24 960 Ft/év
Az ingatlan kihasznaltsiga (80 %): 499 200 Ft/év

Az ingatlan bérbeadsabol szirmazé éves nettd bevétel .
Osszesen: 461 760 Ft/év

Bp.Tomd utca 16.fszt.7. szdm alafti ingatlan ériékbecslési szakvéleménye
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4.5.3. Eredmények elemzése

Az ingatlan értékének meghatérozésshoz az altaldnosan elfogadott piaci 6sszehasonlité adatokon
alapulé modszert és a hozamalapt médszert alkalmaztuk.

Az egyes értékelési modszerek alkalmazésaval az egyes értékeket Osszegeztik és elemziitk. Végsd
forgalmi értéknek a két modszer alapjan megallapitott értéket 50%-ban vettik figyelembe, mert ez
kbzeliti meg legjobban az ingatlan redlis nyilipiaci értékét.

Ertékelési modszer Megdllapitott érték Siilyozds
Piaci hasonlité adatokon alapuld érték 5,0 MFt 50% 2.5 MFt
Hozam alapit érték 6,6 MFt 50% 3,3 MFt

Figyelemmel az §sszes vonatkozo tényezire, a 1083 Budapest, Tomé utea 16. Fszt. 7. szam alatti
ingatlan dltalunk meghatirozott, kerekitett valds piaci értéke, mai dllapotdban, 2016. janudr
havi érvényes drszinfen

5 800 000 Ft
azaz Otmilli-nyolcszizerer forint

A meghatarozott érték nettd érték, altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

Bp.T6m8 utca 16.552t.7. szim alatti ingattan értékbecslési szakvéleménye /
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1083 Budapest, Tomo utca 16. 1. em. 1. szim alatti
LAKAS
(Hrsz: 36259/0/A/10)
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY
’ A 1083 Budapest, Tomé utca 16. L. em. 1. szdm alatti (Hrsz: 36259/0/A/10)
- LAKAS ingatlan értékének meghatirozdsarsl

TARTALOM JEGYZEK

1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY
2. VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

3. AZ INGATLAN LERASA
3.1. Az ingatlan adatai
3.2. Az ingatlan komyezetének ismertetése
3.3. A telek ismertetése
3.4. Az ingatlan leirdsa

4. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA
4.1.Az értékelés dltalanos modszertana
4.2 A teriilet ingatlanpiaci elemzése
4.3 Az ingatlan forgalomképességének vizsgalata
4.4, Az alkalmazott modszer
4.5. Erték megallapitas

PN

» Tulajdoni lap

> Térkép

> Alapteriilet kimutatas
» Alaprajz

» Fotdk

§ucn

A szakvéleményt készitette:

Diamond Ingatianiroda Kft.
Veres Edit
ingatlan értékbecslé-vagyonértékeld
(02745/2001 nyilv.)

Bp. Tomd utca 16.Lem.1.lakés szdm alatti ingatian értékbecslési szakvéleménye
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1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY

A 1083 Budapest, Tomd utca 16,

I em, 1. szam alatti (Hrsz: 36259/0/A/10)

LAKAS

ingatian értékének meghatirozisarél.

Megbizott megnevezése, cime:

Megbizé

Az értékelés célja:

Az értékelt ingatlan cime:
Helyrajzi szama:

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti
alapteriilete:

A helyszini szemle idépontja:

Az értékbecslés fordulonapja:

Diamond Ingatlaniroda Kft.
1094 Budapest Berzenczey utca 33. fszt. 5.

Jézsefvarosi Gazdatkodasi Kozpont Zrt.
1082 Budapest, Baross utca 63.-67.

Az ingatlan valés piaci értékének
meghatarozasa a Megbizd részére.

1083 Budapest, Tomd utca 16. L em. 1. szam
Budapest, belteriilet 36259/0/A/10

Az ingatlan redukalt
53 m’ alapteriilete: 53 m’
2016.01.04

2016.01.04

Figyelemmel az ¢sszes vonatkozd tényezdre, a 1083 Budapest, Tomé utca 16. I em. 1. szam alatt
ingatlan Altalunk meghatrozott, kerekitett valos piaci értéke, mai Allapotaban, 2016. januar havi

érvényes arszinten

A meghatarozoft ériék nett6 érték, altalanos forgatmi adét nem tartalmaz.

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIL 11.) PM rendelettel médositott 25/1997.(VIIL1.)
PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 iranymutatasa alapjan késziilt.

Az ingatlanon és kozvetlen kdmyezetében helyszini szemlét tartothumk. A helyszini szemle soran az
észlelt allapotokat rogzitettik, amelyeket a szakértdi vélemény kidolgozasa soran figyelembe vettiink

és értekeltimk.

Az ingatlan értékének meghatrozisthoz az altalanosan elfogadott piaci dsszebasonlité adatokon
alapulé médszert és a hozamalapt médszert alkalmaziuk.

Bp.Tomé utoa 16 Lem. 1.laks szém alati ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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2. VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

> A szakvéleményben felhasznélt alapadatokat a Megbizotél kaptuk. Jogi természetii iigyekben,
valamint a résziinkre atadott alapadatok helyességéért felelésséget nem wvallalunk. Nem
folytattunk ~ vizsgalatot jogcimre, vagy az értékelt ingatlannal szemben fennalié
kotelezetiségekre. Az érickelés soran feltételeztitk, hogy a tulajdonjogok megfeleldek és
értékesithetbk.
> Nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszer(i eljarissal nem lehetnek tisztazhatok Az
mgatlannal szemben esetlegesen fennalld kovetelésekkel kapcsolatban vizsgilatot nem
végeztiink.

» A szakértbi véleményiinkben kozolt adatok 2 legjobb tudomasunk szerint helytalléak, pontosak.
Az adatokat megbizhaté forrashdl gyiijtottik, valamint a helyszini felmérések alapjan
hataroztuk meg. Nem villalunk felelésséget olyan adat pontossigaért, amelyet masok adtak 4t
- résziinkre és ezeket az értékelés sorin fethasznaltuk.

» Nem végeztink koryezetszennyezési, talajelemzési és geolégiai allapotvizsgalatot, roncsolisos
fizikai vizsgilatot, az értékelést szemrevételezés és a Megbizéi adatszolgaltatisai alapjén
készitettik

> A szakértdi véleményben kozzétett értékek a fentiekben rogzitett feltételezéseken alapulnak és
4 kizar6lag az itt meghatérozott célra érvényesek. Ezen értékelési szakvélemény a Megbizo és a
Megbizott egytittes beleegyezésével adhaté ki harmadik személynek.

» A piaci érték meghatirozisa az értékelési idSpontban fenn4llé hazai piacgazdasg helyzete és
az akkor érvényes forint viséarl6-erb figyelembe vételével tortént.

» A megéliapitott érték per, teher, és igénymentes allapotra vonatkozik.
Jelen szakvélemény 1 (egy) eredeti példinyban készilt,
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AZ INGATLAN LEIRASA

3.1 Azingatlan adatai (a tulajdoni lap szerint)

Tuelajdoni lap ditama 201509
Tulajdon: lap sgevinti cim 1
Ingatian jellege :

_ ) BUDAPEST JOZSEFVAROSI
Pejegyaest tlajdomasol/Tal himyad ONKORMANYZAT 11
Helye
| Helyrajzi syima
iMognevezése
{83705 tulajdoni hdnpad
Ertekelends telajdoni hanyad 171
4z ingatlan alapteriilete

o ] Elévasarlasi jog: "Corvin"Ingatianfejlesztési, Epitd és

4 lajdon lapon szerepld sadliegyek Virosrehabiliticiés Zrt.
A tielajdoni lapon sserepld terkelésel: Nincs bejegyzés
 Eapéh

3.2 Azingatlan kémyezetének ismertetése

Az ingatlan Budapest VHI. keriiletében Jézsefvaros Corvinnegyed részen, a Témé u. 16. 1.
emelet 1. szAm alatt taldlhat6. A tarsashaz kdrnyezetében hasonlé jellegfi és kord,

Parkolni az ingatlan elSit és a kornyezd utcikban dijkoielezett dvezetben lehet.

A komyék folyamatos fejlodésen megy keresztill, jelenleg tobb épitkezés folyik az ingatlan
kozelében.

Az ingatlan kozvetlen komyezetében minden alapfokd ellatast biztosité intézmény, bevésarlé
kozpont, és t6bb egyetem is megtalilhaté. Tomegkoziekedéssel és személyautoval is kdnnyen
megkézelithets. Kormyezetének infrastrukturilis, kozlekedési kapesolatai jok.

Bp.Tomd uica 16.Lem.1.1akas szim alatti ingatlan értékbecsiési szakvéleménye
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Telepitlésens/kerileten belitli
elhelyeckedice

Bruperd ingatlanok jellermzt
asgnositdsa

Yifrastrukturdlis elltottsdga

Veghiazeltithetosés

 Purkoliisi lehatSoég

[Kdrlekedési esthbrok

Telekommmnikiciss elldtottsdg

Esztétikai benyomds, kbrnyereti szennyazetisée

3.3. A telek ismertetése

elsl
A telek hatirai balo.
Yeeritettsége Jjobba.
hdtul
Alak, forma, domborzati és
Yejtésviszonyok, téjolds ;
Telken talilhats folépttmények &
ethelyezkedésitk
Hugatlonon jelenleg taldlhats f6k,
Jeelepitmény(ek):
Recpitettsé
IMeglévé’ kigmbvek
Vtegvatssithats kapmirver

Bp.Tomd utca 16.Lem. Llakés szém alati ingatlan éntékbecslési szakvéleménye
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3.4. Az ingatlan leirisa

Epités éve:

Beépités médja:

Epités médja:

E"pﬂlet szintjei:

Az ingatlan legfontosabb miiszaki adatait téblézatos formaban az alsbbiakban ismertetjik.

Szerkezet

{Kialakitdsa

|  Allapota

Az épiilet leirdsa

 Alaporis/szigetelés

Tartdszerkezet

Fodémek

Vilasgfalak

Tetoszerkezet

Tetofedss

Homlokzatok

Lifs

Miszaki dllapot

1 épcsik

Az ingatlan leirasa

Elhelyerkedés

Alapteriilet

Ny ildszdrok

Falburkolaiok

Aljrat burkolatok

 Fiités, melegviy

Alaprajgi kialakitds

 Kommiivesitetiség

Miiszaki dllapot

Bp.Tomé vtcs 16.Lem. 1 Jakds szim alatti ingatian értékbecslési szakvéleménye
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Az ingatlan leirisa;

Az érékelendd lakas egy pinceszint + foldszint + 2 emelet + tetStér kialakitas, 1900-ban
épalt tarsashiz 1. emeletén talalhatd. A lakasokat belsd udvarrdl, a 1épcs6hazbdl, és a
figgofolyosokrol lehet megkozeliteni. A kétszarnya fa bejarati kapu rossz alapotd,
javitdsra szorul. A kapualjban a vakolat leomlott, az udvarban is fellelhetd hianyos
vakolat, a falazat nedves, salétromos. Az udvar burkolata bullimos, javitandé. A kiilsé
homlokzat felijitasra szorul, a gipszmintdk és vakolat hinyos. A hazban 30 lakas és egy
tizlehelyiség lett kialakitva. Az épiilet miiszaki allapota nagyon rossz. A épilet gyenge
szigetelésének koOszonhetben a foldszinti lakdsok nedvesek, Az értékelendd lakéds a
tulajdoni lapon 53 m2 alapteriiletii. Elosztisa: el@szoba, konyha, kamra, WC, fiird8szoba,
félszoba, szoba. Jelenleg két bejarati ajt6 is talalhaté(elBszoba, konyha). Padléburkolata
jarolap, parketta. Falai festettek, keramiaval burkoltak. Fiités bekotve de jelenleg ellatasa
nincs, konvektorok leszerelve. Kozmfiorak bekotve. Az értékelt ingatlan teljeskorii
felGjitast igényel. Melybe a elektromos,- vizhilozati,- csatorna rendszer, - feltijitasa, a
burkolatok cseréje is beletartozik. Konyha és fiirddszoba teljesen kitiritett 4llapoti. Falak
javitasa helyreallitisa festése és a penészedés, vizesedés megsziintetése.

Az épiiletek alapteriilete:

Szint/épiilet Alapteriilet (m?) | Stilyozds | Kalkuldit alapteriilet
(m?)

0%
100%

0%

0%
0%
0%

Bp. Tomé utea 16.1em.1.1akds szém aia:ﬁ/ingaﬂan értékbecsiési szakvéleménye




4. AZINGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA
4.1. Az értékelés Altalinos médszertana

Piaci érték alait az a varhat6 6sszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, maganjogi
adasvételi szerzGdés keretében, egy eladni szindékozo eladd és egy olyan vevd kozott, akivel
kapesolata kizarflag piaci természetli, az ériékbecslés forduldmapjan, feltételezve, hogy az
ingatlan a piacon nyilvinosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehet6vé teszik a
szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitdséra az ingatlan természetétSl fiiggs, megfeleld
id6tartam all rendelkezésre. (18 hdnap)

Gyorsitott eladasi, likvidaciés érték azonos a forgalmi érték meghatarozasival azzal a kiegészitd
feitétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre 4ll6 id6 thlsagosan rovid, a nyilvanos
meghirdetés €s a piacon valé megjelenés nem megfelel$, dsszehasonlitva a szitkséges idével és a
promécios intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb ar eléréséhez szitkségesek. A likvidacios
érték feltételezi, hogy az ingatlan mikodésen kiviil 4ll, valamint, hogy az értékesités soran az
eredeti funkcib — kereslet hijan - figyelmen kiviil hagyhat6. (6 honap)

‘Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIIL. 11) PM rendelettel médositott
25/1997.(VIILL.) PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 irinymutatisa alapjan
Késziilt. '

Piaci dsszehasonlitdé adatok elemzésén alapulé értékelés:

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi iigyletek arainak a vizsgilt esetre vald kiterjesztésével, osszehasonlitasaval torténik.

A piaci dsszehasonlitd adatokon alapulé médszer £6 Iépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatérozisa.
Ertékmodositd tényezdk elemzése.
A fajlagos alapérték médositdsa, fajlagos érték szamitasa.
Végso érték szamitisa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Sk wb

1. Az osszehasonlitd vizsgdlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl6
ingatlanok tipusa azonos a vizsgdlt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagétol jelentBsen
eltérd széls6 értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés sorén az értékeldnek az Gsszehasonlitds alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tirgyi ingatlanhoz hozzimémi. Csak azonos
ériékformikat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, béreti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiillonboz6 értékformak és jogok kozott korrekeids tényezbket kell
alkalmazni. Az sszehasonlité adisvételi drakat az altaldnos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe
venni.

7/
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3. Az elemzett Osszehasonlitd adatokbél kell az alapériéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mér8szidmok
vagy kapacitasi szdmok (tanterem, korhazi 4gy, szillodai gy stb.) is alkalmazhat6ak.

4, A vizsgilt mgatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmodosité  tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmédosits tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazéra nem jellemz06. Az értékmadosité
tényez8k kozill az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miiszaki szempontok:

4.2. Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznalati szempontok:

4.4, Telekadottsagok:

4.5. Infrastruktira:

4.6. Kormyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznositas szempontjai:
4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabilyozés:

5. A szakvéleményben az értékmodositod tényez8k koziil az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel kell
tiintetni, és ha arra lehetség van, akkor értékmodosité hatasukat szamszeriien is meg kell hatarozni.
Az értékmddositd tényezOk alapiin kell modositani a fajlagos alapériéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték ériékmddositasa utan kialakuld fajlagos érték és az
ngatlan mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

A piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé éxték megillapitisinil alkalmazott
kiilénleges megkitések:

Az értékmdbdositd tényezdk értékndveld hatisa a fajlagos alapéridk 30%-o0s mértékét csak kivételes

esetben, legfeliebb az alapértdk 50%-aval haladbatja meg. Ilyenkor az értékelét indoklasi
kételezettség terhel.

Hozamszamitison alapulé értékelés;

A hozamszamitason alapuld értékelés az mgatlan jovobenm hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkbz értéke annyi, mini a beldle szarmazé
tiszta jovedelmek jelenériéke.

Jelen esetben hasznalt médszer,

Koltségalapt médszer:

Jelen esetben ennek a modszemek a hasznalata nem célszert .

Bp. T6mb utca 16.Lem.1 Jakis sz4m alatti ingatlan értékbecsiési szakvéleménye
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Koltségalapii médszer:

A koltségalaphi érték-megkozelités Iényege, hogy az ingatlan Gjra-eloallitasi koliségébdl le kell vonni
az id5 milasa miatti avulist, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozd foldterilet
ériékét. Bz a mbdszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat Epités alatt 1&vd
létesitménynél, kérosodott létesitménynél, takart mitirgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd,
ha méas modszer nem &ll rendelkezésre,

A médszer 6 1épései:

1.  Atelekérték meghatirozasa.

2. Afelépitmény jradpitési vagy potlast koliségének meghatirozasa.

3. Avulasok szimitésa _

4. A felépitmény Gjra-el6allitas: koliségébb! az avulas levonasa és a

telekértékkel vald Hsszegzése.

1. A foldterilet értékét annak ires allapotban vald érickelésével kell megallapitani, vagy a piaci
dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé moédszer, vagy killonleges esetben a hozamszamitison
alapulé mddszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkit takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévs funkcidk (de esefleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossiggal potolbatéak lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
viltozatlan Gjrateremtésének koliségeit kell eléiranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatél.
A pétlasi és az Gjraépitési koltség egyiittesen: Ujra-eléallitasi koltség.

Az Gjra-eldallitasi koliségbe kell érteni a kdzmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi,
a kivitelezési, a beruhizdi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget.

Az {ijra-elallitasi koliség altalanos forgalmi ad6t nem tartalmazhat.

3. Az avulas a id6 milasa miatti értékeskkenés. Harom 6 eleme: a fizikat romlés, a finkcionélis
avulds és a kryezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

4. Az tjra-elGallitasi koliséget az avultsaggal csokkentve és a telekériékkel névelve adddik
eredményil a kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

Bp.Tomé utea 16.1.em.1.lakAs szim alatti ingatlan ériékbecsiési aakvéléménye
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A forgalmi érték (hité!fedmt céljdra torténé) megallapitasianal alkalmazott kiilonleges
megkotések:

Az érték meghatirozisanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor a koliségalapl médszer
elsGsorban ellendrz8 szamitisokra szolgathat. Kisebb jelentdségli, kiegészith épiileteknél, takart

létesitményeknél és mezdgazdasigi létesitményeknél alkalmazhatd onaliéan. EpilS létesitmények
esetében az eljards akkor alkalmazhato, ha az épités gazdasigossiga mar egyéb médon bizonyitoit.

Az értékelés esetében az Gjradpitési koltség csak kivételes atkalmakkor hasznélhatd, az értékelének a
pdtlasi koltséget kell atkalmaznia.

Az értékelés soran csak az stlagos igényszininek megfeleld kivitelezés potlas: koltsége fogadhatd el

Ha a kémyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 szazalékot, az ériékelés ezen mbdszere a jelentds
becsiési pontatlansdg miatt a hitelbiztositéki érték megallapitdsara til kockézatos, és ezért nem
alkalmazhato.

4.2.A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az ingatlan Budapest VI kerilletében, a Témd utca 16. fszi-jén talalhatd. Komyezetének
infrastrukturalis, k6zlekedési kapcsolatai jok.

4.3. Az ingatlan forgalomképességének vizsgdlata

Az ingaflan piacképességérdl megallapithato, hogy forgalomképes. Ertékét per-, igény- és
tehermentes 4llapotra hatdroztuk meg. Az értékbecslés a forduldnaptdl szarmitva 90 napig érvényes.

4.4, Az alkalmazott médszer

Az ingatlan értékének meghatirozasthoz az altalanosan elfogadott piaci 6sszehasonlité adatokon
alapulé modszert és a hozamalaplh médszert alkalmaztuk.

Bp.Tomé utca 16.Lem.1.1akss szém alatti ingatlan értékbecsiési szakvéleménye
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4.5, Erték megallapitis

4.5.1. Piaci dsszehasonlité adatokon alapnlé értékelés

Az ingatlan piaci értékének meghatarozasahoz hasonld adottségii ingatlanok adatait vettitk figyelembe.
Az értékelést tablazatos formaban az alabbiakban szamitjuk.

faglagos alapé

Hsszehasonlitd adatok

ingatlan azonositasa értékelt ingatlan| adat 1. adat 2, adat 3.
ranyitoszam 1083 1083 1083 1083
az ingatlan cime Budapest Budapest Budapest Budapest

TOmO uica Priter utca Préter utca | Apathy Istvan utca
épitési éve 1900 1920 1940 1960
alopterilete 53 m’ 52 m’ 69 m” 54m’
dra ' 13,8 MFt 18,0 MFt 13,8 MFt
fajlagos dra
ajdnlat/értékesités inale A
ajdnlat/értékesttés idépontia 2016 2016 2016
kindlati/inflicié korrekeid ~-10 % -10 % -10 %

elhelyezikedés

kormyezel

alapreriiet

dllapot

kor

infrastuldiira

felszereltség

épitlelen belili elhelyezkedés

N
\.“\

(/ “
4 #

IF
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4.5.2. Az ingatian hozam elvii értékelése

Leonardo da Vinci kiadé lakds 2 658 Ft/hé/m®

Corvin koz kiadé lakis 3 157 Fvho/m’
Préter utca kiadé lakas 1923 Fyhé/m®

miatt 45 %

Fentiek alapjan kiszdmoltuk az ingatlan feltételezett, éves nettO bevételét, a teljes
alapteriiletre vonatkoztatva,

Az elvéart t8késitési rata 7 %

A t8késitési képlet : P=A/1

A éves bevétel i : kamatlab P : tékeértck
Az ingatlan értéke:

Az ingatlan alapteriilete:
Fajlagos bérleti dij:

A bérleti dij/ho osszesen:

Az ingatlan karbantartasi, feldjitasi koltségei (2 %): 17 808 Fi/év
Az ingatlan biztositasi, ill. épitményado koltségei (4 %). 35 616 Ft/év
Az ingatlan kihasznaltsaga (80 %): 712 320 Ftfév

Az ingatlan bérbeadasabol szarmazo éves nettd bevétel
Osszesen: 658 896 Filév

e
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4.5.3. Eredmények elemzése

Az ingatlan értékének meghatdrozasthoz az altalanosan elfogadott piaci dsszehasonlitc adatokon
alapulé modszert és a hozamalapti modszert alkalmaztuk.

Az egyes értékelési modszerek alkalmazisaval az egyes értékeket dsszegeztik és elemztitk. Végs6
forgalmi értéknek a két mbdszer alapjan megallapitott értéket 50%-ban vettik figyelembe, mert ez
kdzeliti meg legjobban az ingatlan realis nyilipiaci értékét.

Ertékelési modszer Megidllapitott érték Stilyozds
Piaci hasonlité adatokon alapuld érték 6,8 MFt 50% 3.4 MFt
Hozam alapi érték 9,4 MFt 50% 4,7 MFt

Figyelemmel az osszes vonathkozo tényerére, a 1083 Budapest, Tomé utca 16. L em. I szdm
alatti ingatlan dltalunk meghatirozott, kerekitett valds piaci értéke, mai dllapotiban, 2016,
Jjarudr havi érvényes drszinten

8 100 000 Ft
azaz Nyolcmillio-egyszdzezer forint

A meghatirozott érték nett6 érték, altalanos forgalmi addt nem tartalmaz.

yy Bp.Tomé utea 16.1.em. 1 lakés szim alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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1083 Budapest, Tomd utca 16. L. em. 2. szam alatti

LAKAS
(Hrsz: 36259/0/A/11)

ERTEKBECSLESI
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY
A 1083 Budapest, Tomé utca 16. L en. 2. szim alatti (Hrsz: 36259/0/A/11)
LAKAS ingatlan értékének meghatirozdsirél

TARTALOM JEGYZEK

1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY
2. VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

3. AZINGATLAN LEIRASA
3.1. Az ingatlan adatai
3.2. Az ingatlan kornyezetének ismertetése
3.3. Atelek ismertetése
3.4. Az ingatlan leirasa

4. AZINGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA
4.1.Az értékelés altalanos mbdszertana
4.2 A teriilet ingatlanpiaci elemzése
4.3.Az ingatlan forgalomképességének vizsgélata
4.4. Az alkalmazott modszer
4.5, Erték megallapits

MELLEKLETEK

» Tulajdoni lap
-~ » Térkép
> Alapteriilet kimutatas
» Alaprajz
» Fotdk

A szakvéleményt készitette:

Diamond Ingatlaniroda Kft.
Veres Edit
ingatlan értékbecslo-vagyonértékeld
(02745/2001 nyilv.)
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-’ 1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY

A 1083 Budapest, Témé utca 16. L. em. 2. szam alatti (Hrsz: 36259/0/A/11)
LAKAS
ingatlan értékének meghatdrozasarél.
Megbizott megnevezése, cime:  Diamond Ingatlaniroda Kft.
‘ 1094 Budapest Berzenczey utca 33. fszt. 5.

\ v Megbizé Jézsefvéarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
X 1082 Budapest, Baross utca 63.-67.
Az értékelés célja: Az ingatlan val6s piaci értékének
meghatarozisa a Megbiz6 részére,
Az értékelt ingatlan cime: 1083 Budapest, Tomd utca 16. I em. 2. szam
3 Helyrajzi szdma: Budapest, belteriilet 36259/0/A/11
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti Az ingatlan redukalt
alapteriilete: 34 m’ alapteriilete: 34 m*

A helysiini szemle idépontja: 2016.01.04
Az értékbecslés fordulénapja:  2016.01.04
Figyelemmel az 6sszes vonatkozo tényezére, a 1083 Budapest, Tomé utca 16, 1 em. 2. szam alatti

ingatian altalunk meghatarozott, kerekitett valés piaci értéke, mai allapotaban, 2016. januar havi
érvényes arszinten

A meghatarozott érték nettd érték, altalanos forgalmi ad6t nem tartalmaz.

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIIL 11.) PM rendelettel médositott 25/1 997.(VIL1)
PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 iranymutatsa alapjan késziilt.

Az ingatlanon és kozvetlen komyezetében helyszini szemlét tartottunk. A helyszini szemle sorn az
észlelt allapotokat rogzitettiik, amelyeket a szakért6i vélemény kidolgozésa soran figyelembe vettiink
és értékeltiink.

Az mgatlan ért€kének meghatirozisihoz az 4ltalinosan elfogadott piaci dsszehasonlité adatokon
alapulé modszert és a hozamalapi médszert atkalmaztuk.

Bp.T6mé utea 16.1.em.2.lakds szAm alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a Megbiz6tol kaptuk. Jogi természetii tigyekben,
valamint a részimkre atadott alapadatok helyességéért feleldsséget nem vallalunk. Nem
folytattunk  vizsgalatot jogcimre, vagy az értékelt ingatlannal szemben fennalld
kotelezettsépekre. Az ériékelés sordn feltételeztitk, hogy a tulajdonjogok megfeleléek és
értékesithettk.

Nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszerli eljarissal nem lehetnek tisztazhatok, Az
ingatlannal szemben esetlegesen fennalld kovetelésekkel kapcsolatban vizsgilatot nem
végeztiink.

A szakéri6i véleménytinkben kozbht adatok a legjobb tudomasunk szerint helytaliéak, pontosak.
Az adatokat megbizhaté forrasbol gylijtottik, valamint a helyszini felmérések alapjan
hatéroztuk meg. Nem véllalunk feleldsséget olyan adat pontossagaért, amelyet masok adtak 4t
részimkre és ezeket az értékelés sordn felhasznaltuk.

Nem végeztiink kdmyezetszennyezési, talajelemzési és geolégiat Allapotvizsgalatot, roncsolasos
fizikai vizsgilatot, az értékelést szemrevételezés és a Megbizbi adatszolgltatisai alapjan
készitettitk

A szakértbi véleményben kozzétett értékek a fentiekben rogzitett feltételezéseken alapulnak és
kizirdlag az itt meghatarozott célra érvényesek. Ezen értékelési szakvélemény a Megbizo és a
Megbizott egyiittes beleegyezésével adhat6 ki harmadik személynek.

A piaci érték meghatirozisa az értékelési idépontban fennallé hazai piacgazdasig helyzete és
az akkor érvényes forint vasarlé-erd figyelembe vételével tortént.

A megéllapitott érték per, teher, és igénymentes allapotra vonatkozik.

Jelen szakvélemény 1 (egy) eredeti példinyban készilt.

Bp.Témd utca 16.Lem.2 lakés szim alatti ingatlan értékbecslést szakvéleménye
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AZ INGATLAN LEIRASA

3.1 Az ingatlan adatai (a tulajdoni lap szering)

Tulajdoni lap ddtuma

Tulajdons lop szerinti eim

[Fngatlan jellege

 Bejegyzett tulajdonosok/Tul hdnyad

BUDAPEST JOZSEFVAROSI

ONKORMANYZAT i

i Helye

Helyrajz suima

Megnevezése

K 825s tselajdoni hinyad

 ortahelends tulajdoni hanyad

Az ingutlan alupterilete

A tulajdoni lapon szerepls széljegyek

Elgvasarlasi jog: "Corvin"Ingatlanfejlesztési, Epit5 és
Vérosrehabilitacids Zrt.

4 tulajdori lapon sterepls terhelések

Nincs bejegyzés

Egyéh

3.2 Az ingatlan kirnyezetének ismertetése

Az ingatlan Budapest VIII. kertiletében J6zsefvaros Corvinnegyed részen, a Tomb u. 16. L.

emelet 2. szam alatt taldthat6. A tarsashdz komyezetében hasonl6 jelleghi és kord,
hagyomanyos épitésiti tégla épiiletek, és (jépitésii lakohazak és irodahizak taldlhatok.
Parkolni az ingatlan el6tt és a kdmyezd utcakban dijkotelezett Gvezetben lehet.

A kdmyék folyamatos fejlédésen megy keresztiil, jelenleg tobb épitkezés folyik az ingatlan

ko6zelében.

Az ingatlan kozvetlen 'kémyezetéhen minden alapfoku ellatast biztositd intézmény, bevasarlo
kdzpont, és 16bb egyetem is megtalalhat6. Tomegkozlekedéssel s személyautoval is kénnyen
megkozelithet. Kormyezetének infrastrukturalis, kozlekedési kapesolatai jok.
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erstannaoers

Telepiiléser/keriiletens belithi
ethelyeckedése

X 3ruyegd ingatlanok jellemys
Veasmnositisa

Infrastrekiurdlis ellitotiviga

M eghozelithetbséy

Parkoldsi Iehetfség

YK bglekedssi eszkorik

4 telek hutirai balo.

Yheritettsége _jobbo.

hdtul

Alak, forma, domboriati és
Jleitésviszonyok, tdjolis

Telken taldlhati felépitmények &
elhelpeckedésitk

Ingatlanon jelenleg talithatd fik,
Veetepitmény(er):

Bedpitetisés

Meglévs kimiivek

Megvalbsithatd ksniivek
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3.4. Az ingatlan leirdsa
Epttés éve: 190
Beépltés médja:
E‘pz’tés médja:

Epidlet szintfei:

Az ingatlan legfontosabb miiszaki adatait tibl4zatos formdban az alibbiakban ismertetjitk.

Szerkezet {Kialakitfsa | Allapota
Az épiilet leirdsa
el eleld

Alapozds/szigetelés
Tartdszerkezet
Fodémek

- |Vilaszfalak

. TetGszerhezet
Terdfedés
Homliokzatok

Lift

 Millszaki illapot
Lépesok

Elhelyezhedés
Alapteriilet
Nyildsgdrk
Falburkolatok
Aljzaz burkolatok

- Fités, melegwviy
Alaprajzi kialakitis
K dumilvesitettség
Miiszaki dllapot

E—
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Az ingatlan leirdsa:

Az értékelendd lakas egy pinceszint + foldszint + 2 emelet + tetétér kialakitass, 1900-ban
€piilt tarsashdz 1. emeletén taldthat6. A lakdsokat belsd udvarrdl, a lépcs6hazbol, és a
fuggbfolyosokrél lehet megkozeliteni. A kétszamyl fa bejérati kapu rossz allapotd,
javitdsra szorul. A kapualjban a vakolat leomlott, az udvarban is fellelhetd hisnyos
vakolat, a falazat nedves, salétromos. Az udvar burkolata hullamos, javitand6. A kilsd
homlokzat felijitasra szorul, a gipszmintak és vakolat hidnyos. A hazban 30 lakas és egy
uzlehelyiség lett kialakitva. Az épiilet miiszaki &llapota nagyon rossz. A épiilet gyenge
szigetelésének koszonhetGen a foldszinti lakasok nedvesek. Az értékelendd lakis a
tulajdoni lapon 34 m2 alapteriiletd. Elosztisa: el6szoba, konyha, firdészoba, szoba.
Padléburkolata linoleum, parketta. Falai festettek, keramidval burkoltak. Fiités bekstve de
jelenleg ellatasa nincs, konvektorok leszerelve. Kozmiiorak bekdtve. Az értékelt ingatlan
teljeskorl felijitast igényel. Melybe a elektromos,- vizhalézati- csatoma rendszer, -
feltjitasa, a burkolatok, nyilaszardk cseréje is beletartozik. Konyha és fiird6szoba teljesen
kitiritett dllapoth. Falak javitasa helyrellitasa festése.

Az épiiletek alapteriilete;

Szint/épiilet Alapteriilet (m*) | Stlyozds | Kalkulilt alapteriilet
(m’)

0%

100%
0%
0%

0%
0%
[ alkuialt
alapteriilet
kerekitve:
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