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4.L. Az éľtékelés áltďános módszeľtana

Piaci érték alatt az a váĺható tisszeg értendő, amelyéĺt az ingatlan gazÁát. cseľélhetną maglänjogi

ađáweteli szerzőđés keretéber4 egy eladni szánđékozó eladó és egy olyan vevő kóztitt, akivď
kapcsolata kizarólag piaci természeďl, az éĺékbecslés foľdulónapjĄ feltételezĺĺe, hagy az

Ęatlaĺ a piacon nyilvánosan meghiľđetésre kerĺilt, a piaci körtilmenyek lďretővé teszik a
szokváĺryos értékesítést ęs anÍak lebonyolításźlrą az Ęatlan termeszetétől fitggő' megfelelő
idötartaĺn áł1 reĺđelkezesre. (l8 hónap)

Gyorsított eladási, likvídációs érték azonos a foĺgalmi érték męhatarozásávď azza] akiegészítő
feltétellel" hogy a marketing tevékenységre rendeĺkezésre á'lló idő tulságosan rovid, a nyilvános
meghirđetes és a piacon való megielenés nem megfelelő, osszďrasonlítva a salkséges ídővel és a
promóciós intézkedésekkel, meýek a piacon a legiobb ár ęléreséhez sztiftsĘesek. A tikvidációs
érték fehetelezi, hogy az ingatlan mfüĺidésen kívtil álI" valaminĹ hpgY M értékesítés során az
eľedeti funkció _ kereslet híjáÍ' . figyelmen kívtiLl hagyhaÍó. (6 hónap)

^r, 
éľtékbecslési szłIšľéIemény a f6|2a0s. ffIn. 11.) PM ľendelettď módosított

25ĺ|997.1YIĺLI..) PM. ľendďetben fogla|tat vłlłmint az EVS 2012 iránymutatása łlapján
készült.

Piaci összehasoďító adatok elemzésón ĺ|epuló eľtékelés:

A piaci iisszehasonlító ađatok elemzlsen alapuló értékelés mär megtörtént, konlĺrét és ismert
adásvételi iigyletek áfainak a vizsgált esetre való kiterjesztéséve|' osszebasonlításával toĺténik.

A piaci összehasonlító adatokon alapuló módszer fió lépései:
l. Az ďaphaĺmaz kiválasaása.
f . Összehasoĺlításra alkalmas ingatlanok kivďasztásą ađatainak elemzése"
3. Fajlagosďapéĺtékmeghatáľozása.
4. ÉrtetmMosítotényezőkelemzése.
5' A fajĺagos ďapérték módosítrásą fajlagos érték számítása.
6, Végső eĺték szarnítása a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorraÍakent.

1. Az összehasonlító vizsgálatokat egy oĘlan, ingatlanokat tartďmazó alapha|mazban kell
elvegezni amely fildrajá elhelyezJ<eđése a vŁsgáIt ingatlanéhoz hasonló, és az abban szereplő
ingatlanok típusa auorros a vizsgá{t ingatlaĺrnal' Az a|aptn|maz adatainak átlagától jelentősen
ettérő szélső éľtékeket az elemzés soľán figyelmeĺr kívĺil kell hagJmi.

2. fu, elemzés soráa az éľtékelónek az összehasonlítás atapjául szolgáló ismérveket alaposan mę
kell ismeľnią és ezeket egyenként kell a taÍgyi ingatlanhoz hozaámérni. Csak azonos
értékformłĺkat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdo4iog, bérleti jog) szabad
összehasonlítani' ĺllewe a kĺilönbtiző értélďoľmák es jogok kozi'tt koľrekciós tenyezóket kell
a1kalfrazľll. Ae osszehasoľrlító adásvételi arakat az áttďanos forgďmi adó nélkĺit kell figyeĺembe
venni.

Bp.Tömő utęa 16.Ĺerru2'lakás szám alatti ingĺtl6a értékbecďési szakvélanénye
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3, Az e|enznlt összehasonlító adatokMl kell az alapéľtéket meghat'áĺoni ' Ez az alapérték Ęilagos
érték, általában teľťiůetľe (né5zetnéteľe) vetíwą đe egyes esetekben más volumen mérőszamok
vag' kapacitasi számok (tanteľeą kórhazi ág5l, szĺllodai fu stb.) is alkalmaáatńak

4- A vizsgált ingatlan értékelrek poffiosäbb meghatarozasa éľtékĺródosító tenyezők
firyelembevételérĺel tôľÉnik' Éĺéknódosító tenyezőkent csak olyan jelentős' értéket befolyásoló
tényező vehetö fet amely az összehasonlító adabk alaphalmazára nem jďlemző. Aa értékmódosító
teÍtyezők közůI az alábbiakat minden esetbeü vizsgálni kelt:

4,I. Műszaki szempontok:
4.2' Építeszeti szeľnpontokr
4.3. Haszmlati szempontok:
4.4. TelekađottsĘok:
4.5. In&astruktúra:
4.6. Kórnyezeti szempor$ok:
4.7 - Altemaav hasarosíüs szempontjđ:
4.8. Jogi szempoĺrtot hatósagŕ szabáIyozas:

5. A szahĺéleményben az értéhódosító tényezők kĎzul az éľtéket jelentlísen befolyásolókat fel kell
ttintefui, es ha arľa lehekĺség varL allkor'értéhnódosító hatasukat számszeľifun is meg kellhatáľoai.
Az értékmódosíto teĺryezők alryja" kell módosítaľri a fajlagos alapéľtékeĺ.

6. Az ingatlan forgatmi értékét a P4ilagos alapérték értékrĺródosítása után kialakuló fajlagos éľték es az
ĘatlaÍ' mérete (rłolumene, kapacitása} szoľzatakent kďI megáIlapítani.

A pĺaci összehasonlÍtó adatok ďemzésen ďłputó órték męál|apításánĺĺ| atkalmazott
lrülönteges mękđtések:

Áz éľtélgnódosíto teĺryezők éľtéknövelő hatasa a Ąilagos älapérték 307o.os méľtékét csak kivételes
esetbeľL legfeljebb az ďapérték Sť/o.ával haladhaĺja meg. Ilyenkor az értékelöt inđoklási
kötelezeĺség teřheli.

Hozamszámításon ďapuló éľtéke|és:

A hozamszámításon ďapuló értékeles az ingatlan jÖvőbeni hasznainak s az ęzľok megszerzese
érdekében fe|meľ|ilő kiadrások kůtrnbsegéből (tiszta joveđetmĄ vezeti le az értéket ' Az étték
megállryítasŁ 8"#I az elven alapszik, hory błĺrmety eszkőz éľtéke anný, mint a belőle szźrlnazn
tiszta jöveđelĺnek jelenéľtéke.

Jelen esetben hasaáIt módszeľ.

KöttségďaprĹ módszen

Jelen esetbon ennek a móđszeľnek a hasznalata nem célszeni .

Bp.Tömô utca l6J.en2.lakĺĺs szám aIatti ingeđan érĺĺtüacstési szakvéIea&ye
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Kłiltségatapű mĺöd szeľ:

A k0ltségaląpú értek.megkozolítés lényegą hagy az ingatlan ujra-e[őallítási kiltségéMl le kell ,ľonni
az idő múlasa míatti avulĺást, mąid ehhea ketl horzáaeń a felęÍtľnenyelüo tu,u,ĺ frlďterület
éÍtékeĺ* Ez a módszer fejezi ki legkevasbé a tenyleges piaci viszonyokar. Épftés atatt lévő
léteítnéĺłmĄ kfuosodott létesíünéil]mél, takaľt műtargmĄ valamint oýan asetekben alkalmaz.ható'
ha mas módszer nem áll ĺenđelkezesre.

Á ľnódszeľfö lęései;
1',Ątelekértékmef,lľltfuozÍrla
2. Á felepínnćny tijraęĺtesi vagypódási költségének meghaĺaĺozása
3. Ávulasok számítasa-
4- A felęítnreny újľa-előáIlítasi ki'ltségéből az avulas levonása es a

telekéľtélĺkel való Összegzése.

l' A ftldteríilet értékét annäk üres ďtapoüan vató éľtékelésével kell megáltapíani' vagr a piaci
összehasonlító adatok elemzésén alapuló módszer, vagy kĺitonleges esetben a hozamsámításon
alapuló módszer szerínt.

2. A pótläsi koltsée oýan szerkezeteket és építesi munkát akaľ, ametýel az értékelés iđőpontjaban a
meglévő fr'nkciók (đe esetleg más. szeľkezetek es miiszaki megoldások) a legkisebb koltséggel, de
auonos hasanossáqgď potolhatóak leĺrnének Az újraepítesi koltségbeÍ' a meglévő szerkezetek
változaĺlan rijrateremtésenek killtségeit kell előirányozni' frggetleniiü azok jelenlegi haszĺrosulasátol.
A pótlási es az lijraepíteti kÔttség eryĺittesen: újľa.etőáIlítási köttség'
Az rijra.előrállíĺásí koltségbe kell érteni a kÖzmiĺvesítési" a teľvezesi, az engeđéýezesi, a váIlalkozási,
a kivitelezési' a benrházói, apfuztłgyl és minden egTeb téľrylegesen fizetendó koltségeĹ

Áe újra.ełőállĺtasi költség ätatános forgalmi adót nem tartatmaďrm'

3. Az avulas a idő múlása miatti éľtékcsökkenfu' Háĺonr fiő eleme: a fizikai romlĺás' a fimkcionális
avulás es a kömyezeti awlás. Az awlasi elemek lehemek kijavítłratóak rĺag5l ki nem javíthatóaŁ

4. Az újra.eĺőallít^ĺsi koltséget az avultsaggal csökkentve es a telekértékkel novďve adodik
eredméEĺtil a kiĺItségďapon szłmítlott forgalmi érték

Bp'Tömö uÍc* l6.I.em.2.la&ás "aám alatti;ngat|au éĺtékbccslési szakvélęa&ye
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Á foryďmi énék (hĺtelfedezet céłjáľa tütónő') megĺítlapíŕĺĺsĺ{nát ďkalmazott kiilłĺn|eges
megkötések:

Az é}rtéżk męfuatározásának fotyamaában a piaci enék meghatározásakor a ktiltségalapú módszer
elsősorban ellenőrző számításoka szolglálhar Kisebb jelentőségĄ kiegészítő éptiteteknéI, takart
létesítľľlenyelĺnél és mezőgazdasągi let€sítményet<nél ďkalmazhaÍó önállóan. Épulő létesíunények
esetében az eljaľas akkoľ alkalmarhatb,ha az fuítés gazdaságossága máľ eryéb módon bizonýtott.

Áe éľtékeles eseteben az újľaepítesi koltség csak kivételes alkalmak&oľ hasaoálhato, az értékelőnek a
pótlasi költsęet kell atkalmazrria.

Az értékeles soľlán csak az átlagos ígeĺnyszintrek megfelelő kivitetezes póttasi kohsége fogadható el.

Ha a kÖmyezeti avulasi elem meghaladja a 20 százďékot, az éľtékeles ezen módszeľe a jeteľĺtős
becs|esi pontätlans{g miatt a hiůelbiztosítéki éĺték megállapítasáľa ttrl kockázatos, és ezért nem
alkalmazt'ató.

4.2á teľĺilet ingatlanpĺacĺ ďemzése

Az ngał}an Buđapest VItr. keľüleÉben' a Tomő utca 16. fszt.jén tďalhato. Komyezetfuek
inrea*ľu}aľláIis' közlekedesi kapcsolaĺai jók'

4.3. j'z ingłŕlan forgďomképessógének vizsgálła

fu, ingatlm piackfuességéľől megátlapí*rato, hory fo1galomképes. Érĺékét per." igény. es
tďreľmentes áIlapota batáľoauk meg. Af éĺtéköecsles a foľdulónaptól szĺĺmíwa 90 napis éľverryes

4.4, 
^z 

ďkalmazott móđszer

Az ingadaĺr értékének meghatározásĺíhoz az általanosan elfogadott píaci összehasonlító adatokon
aĘuló módszeľt es a hozamďapi módszeľt alkäImaztuk

Bp'Tomô utca l6'I.em2.lakłs szám alatti iĺgat|an éľtélůocstési szakľéleménye
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4.5. Éľték megáIlapítás

4.5.1. Piaci összehasonlít.ó adatokon a|apuló értéhelés

Áz ingatlan piaci értekenek meghatározásahoz hasontó adottsrás'i Ęaĺlanok adatait vetüĺ}ł firyelembe.
Az éľtékelést tihlĺázaws fonľrában az ďłłbbia}ban számítjuŁ

Bp.Tomő urca ló,},em.2.lakás szám alauí ingłtlaĺ éĺtékbecstéđ szakvéteménye
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összehasonlító adatok
ineaÍlan azonosítása áĺtékelt ingatlaĺ adäľ l ađat2. adat3,
háĺ'yítószám 1083 1083 1083 1083

az ingatlan címe
Budapest

Tömőurca

Budapest

Pľáter rrtca

Budapest

Práteľ utca

Budapest

ApaürvJstván utca

tpĺtési eve 1900 ĺ9f0 1940 1960
úapurüIeÍe 34 m" 52 fiť 69 n' 54 m'
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4.s.ż, Áz ingadan hozam clvű éľtéke|&e

Fentiek alapján kiszłłmoltuk az ingatlan feltételezett, éves netló bevételét, a teljes
alapteĺĺrletre vonatkoztatva.

Áz elvárt tőkésítési rźŁÍa ? %

Atőkésítési képlet : P:A/ i
A: évesbevétel i:kamatláb P:tókeéaék

AzÍngatlan &těke:

Áz ingatlan alapteriilete :

Fajlagos bérleti díj:

A bérleti díjkó összesen:

Bp'Tömő utcá 16.i.em.2.Iakás szám alatti ingatlan éľtélÓecŚtési szalĺvéleményełr
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Leonaľdo łla vinci kiađó lalüás 2 658 Fľ/hďm.

Corviĺ köz kiađó lakás 3 l57 Ft/hó/mz

Pľáter utca kiadó lekás 1923 Ft/hó/ď

Korrekció: - l 0ólo minóség, -f 5% áI]ap1.l 5olo fetszerettség
miatt -50 o/o
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45.3. Eredmények elemzése

Az ingatlan éĺtekének meg}atározásŕlwz az általánosan elfogadott piaci összehasonlíto adatokon
alryuló módszert es a hozamďapťl módszert alkalmaztuk.

Az egles érľékelési módszeĺek ďkalmazásávď az ewĺs értékeket d'sszsgeztĺik és etęmzt1k, Véeső
foľgalmi éľtéloek a két módszer arryjfu, megá[apíÜott érteket 50%łan vettiik firyelembą meÍt ez
kozelíti meg legiobban az ingatlan realis nýlpiací értékét'

rĘperarunel aą łlssres vonłlltozó tényezőłe, a I'083 Bađapaą Töműí ,|tcł Ió. r. em. 2. súm
ahrti bryatlan ókilIłł,,k meghaárorpfr, kerekítefr valós píłtŕ fuéke, łtlai dllqntóban, 201ő.
januilr havů érvényeł dłsđntet

s IM 000 Ft
azaa ÖuúilłłÍ.egłsr,ó,zezer Íortnt

Á meghaÍaĺozott érték netto éľtét általanos forgalmi ađót nem tartalmaz.
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Bp.Töüó utca ló.I.en2.la&ás sałm ďani ingađan éÍtékbecslási saakr'élemcaye
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EĺtéIrclési łnóilszer MegđIlapűtofr éłték SlúIyozlůs

Piaci hasonlító adatokon ďapuló éľték 4.5 MFr 50Yo 2,3 MFr
tlozam alapú e.rték 5-6 MFt 5$o/o 2.8 MFr
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1083 Budapest, Ttimő utca 1ó. I. em. 3. szám atattĺ

LÁKÁS
(Hľsz: 36259ĺÜlM|f)

ERTÉKtsECStÉsĺ

AKvÉLEMÉNYE
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É nľ Érn nc s ĺ.És r szAKvÉ ĺ, npĺÉ ľv
A 1083 Budapest Tömő utca 16. L em. 3. szám alatti {flrcz: 36f59tĐtVt2)
ĺaxÁs íngatlan éľtékének meghatározásĺĹľót

TARTAL0MľgcyzEr

ö ssznľ'ĺrcr,,ąr-o.É'nĺurľłľÚsÍľvÁrvy

vlir,r.łrÁsor ns ronr;ĺ.ľozi ľprľÉľnr.ľx

Az INcATr.ł.w r.nÍnÁse.
3,1, Azingatlan adatđ
3.f . Az Ęatlan koľnyezetének ismeľtetese
3.3' A telek ismertetése
3.4. Azingatlan leíľásł

Ä.z INGATLAľ Énľľr<nľnr nrpcÁr,ĺ,a,ľÍľÁsĺ.
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4.4 - Az a|kalffiazott módszer
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Veľes Eđit
ingatlan éĺtékbecsl&vagyonértékelő
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Ôsszpľocur,l.ÉnľÉxľe.ľĺťlsŕľvÁľv

Á' 1083 Budapest, Tiĺmő utca 16. I. em. 3. szám ďattĺ (I{ľszt 36f59|ł|N|f)
LAKÁs

ĺngatlan értékének mębatáľozásáľót.

Megbízott megnevezéseł ďmel Diamonđ Ingatlaliroda Kift.

1094 Budapest Berzenczey utca 33. ftzt. 5.

Józsefuárosi Gazdálkod;ási Kozpont Zrt.
1082 Budapest, Baľoss utca 63.-67.

Az ingatlanvalós piaci értékelrek
meghatározása a Megbízó részeľe.

1083 Buđ4est, Tômő uca 16. I. em' 3. szam

B udapes''* belterilet 3 6259 / ł ĺ N |f

MegbÍu'í

Az óľtćtšŕlés céIja:

Az ěľtékett ingatlan címe:

Iletyľaiđ számĺ:

Az ĺngat|an tulajdoni |rp szerinti
alapteľfileÍe:

A hetyszínĺ szemle időpontja:

Áz éľÚókbecďés foľdulónapjaĺ

Az ingatlan ľedukált
ďapteľüleúe;

'{'if'!i
łi

67 t#

Firyelemmel az összes \ionatkozó tŕnyezłire, a 1083 Budryesą Tömő rrtca 16. L em. 3. szám alatti
Ęatlan áttalunk meghatáľozott kerekítet vatós pĺaci értéke, mai áIlapotábar' 2016. janurír havi
érvenyes ráľszinten

Á meghatározott éľtéknettó értéŁ rĺltalános ťorgalmi adót nemtaralmaz'

Áz értekbecsĺési szakvéIemérry a26ľ2005. ffm I1.) PM rendďettel móđosított 25ll997.(Vĺtr.1')
PI{. ľendeletben fogłaltak, valamint az EVS 2012 iľán}'mutätása alapjrłn keszĺiłt'

Az i4gaĺlaron es kĺizvetlen kómyezeteben helyszíni szemlét táfiothľ&. A helyszíni szemle során az
eszlelt állapotokat riigzítsttülĹ amelyeket a szakéľtői vélemény kiđolgozasa soľan firyelembe vettünk
és énékeltunk.

Az ingalan értékenek meghatírozasához az általánosan elfogadott piaci összehasonlíto adatokon
alapuló módszeľt es ahozamďapú módszert alkalmazľuk.

61 ftł
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f. vÁu,alÁsor És xonI,Áľozl ľnr,ľpľpr'nx

A szakvélemén5Ďen felhaszrált ďapadatokat a Mębízotól kaptulc Jogi ternreszettĺ üryełüeą
valamirĺt a reszlinkre áÍadott alapadatok heýessęééĺt felelősseget nem váIlďunk. Nem
fotytamnt vizsgĺálatot jogtímĺą vaĐ' az é*éke}t ingatlanĺrď szemben fennalló
kötđezettségekre. Áz eľtékeles során feltéteteztuk' hogy a tulajdonjogok megfelelőek es
értékesíthetők

Nincsenek oýan megkötésĄ amelyek eryszerö e$aľassal nem leheĺnek tisaááatoŁ Az
ingatlannal szembełr esetlegesen fennalló kôvetelésekkel kapcsolatban vizsgálatot nem
végezľ&rk

Á szakértői véleményünkben közólt adatok a tegiobb tudomasmk szeľint heĘtáltóĄ pontosak.
Az adaÍrlkat megbízlrató foĺrasbll ryqitöttül(' valamint a hďyszíni felnéresek alapján
haĺároztuk meg. Nem vĺllalunk felelősséget otyan adat pontosságáéĄ aĺneýet masok adtak át
résziinlae es ezeket az értékelés során felhasználhrk.

Nem végeztťmk kömyezetszennyezesi, taląielemzési es geológiai ďlapowizsgálatot, roncsolásos
fizikai vizseíí'latoą az éĺékelest szernľevételezes es a Mębízói adaxzolgattätásai alapján
készítetttik

A szakeľtői veleményöen kozzétett értékek a fentiękben rogzített feltételezéseken alapulnak es
kizáľólag az itt meghałáĺozott celra érvenyesek. Ezen értékelesi sza}vélemény a Megbízó és a
Megbízott egyÍittes beleegyezésével adható ki harmadik személynek.

A piaci éĺték meghatarozása az éľtékelesi időpontban f€nnäló hazai piacgazdaság helyuete es
az alĺkor éľvényes forint vásáĺlo.erő firyelembe vételével törtęnt.

A megáIlapított érték per' tehe'' ęs igénymentes állapotravonatkozik.

Jelen szakvéleméĺry 1 (eey) eľeđeti pélđĺányban k€sz|itt.

Bp^Tomö uca l6.I.cm'3'lĺká" sz{nr alalti iĺgattaĺl éné'łůecslési sealcvé|emeĺye
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3. Áz INGÄTLAN LEÍRÁSA

3.1 Az ingłttan adatai (a tulajđoní lap szerint)

3.2 Äz ingatlan k3irnyezetének ismeľtetése

Az ingattan Budapest VIII. kerrĺłętében Józsefuráľos Coľvinnegyed részeľl a Tönń u. 16. I'
emelet 3. sam alatt található. A tarsashĺázkornyezetébm hasonb jeltegű és koru,
hagyomanyos epitésů tégla ęuletek, és újépítesű lakóházak es iľodńázak talathatók.
Paľkolni az ingatlan előtt es a komyező utcakban đijkotelezett ovezetben lůet'
A könryék folyamatos fejlődésen me$l kereszttĄ jelenleg több építkezés fobnk az ingatlan
kozelében.
Áe ingatlan kianetlen kÔmyezetében minden alapfokú ellátást biztosíto intézĺĺrény, bevasĺärló
kozpont, és tĺibb egyetem is megtďá{ható. Tomegköáekedéssel és személyautóval is konnyen
megkozelíthető. Kömyezetének infiastruktrľáIĘ közl€kedesi kapcsolaai jók.

Bp.Tömó utca I.6.I.em,3.la&ás száĺĺ đaui bgatlan éĺtékbecslési saakéleménye
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ĺngatlan teínĺsa

Epítés éve:

Beépítés móđja:

Épĺ#smódja:

Ěpnlet szinfet:

Ą2 ingatlan legfontosabb műszaki adatalttálb|ázatosformában az atábbiakbau ismeľrctjuk.

Bp.TÖoó utca 16.I.em.3.lakás s'3'n "ĺetti íng.ttaĺ éítékb€cslósi szakvélęménve
.ŕ

ĺi
í..i

ĺi
ĺj
í-'-l

ľi
!*..1

!it!
íĹ

ĺi
ii
!'á

'l
I

i-d

i
t

,."t

ł
ł

Szeľkezet Kiďslđt.ń$a Allapota

-łLz 
épület leĺľása

l|lapozđsĺaigadés betjonisávđal/ÍjżiÉétel6 L6ĺłi;i..,.. i..'i liii:ilii..;lfi ,'.+ii
Tu'tószerkąa ri|Äi:ł

Fłłaneł ffi ffi iłili;ilii'.'' ii łi'.; ľrliilii;iiiit' EEE+ iiiii;iiii.kôżcÍĺłxilił:iil
VdłAstłalak l;ijii1iikö lil.. l
Taősrgkaa ffiíűä
TeÍőÍťnés $.!*si
ŕIomloktptok ďpltlifu' iiiliiii:.łiiĺi;lłiliii;.; ffiikô"ż śrri

Lifr li -šrliiliiiĺiiii iiłiill.ulliliĺĺltii.i.. iililütiiiiiiä
|ú{ísufrřđIlapot ii.... l,;'...i.. iliĺil'.'
r.$csúíł kön?olgs1liöjili;iilliii Ę;ililiilił'iilLi il,.i' iit:il. ĺ ĺ.: i}ö'äiffi1łĺilii.

Az ĺngĺĺlnn leĺrása
ElheĘlezkedéĺ liÍělepíti#ný]Ilrlemell iliłiil i ii'iiiiłiL..l... iĘi::l i;i

ł.Iaperů'Ia t 'ntii 'ffi 'l.iiiiliiłjirii liiiiuyflisrbók .ili#i;rośš.zil:.#
Folbłrkolataft E$pĺt.íił iijĺiiiiiiiiłiit iiilii.,ii1li.ffi iĺl'...; llĺł$z"ł...l
ł'$ratbwlĺolaok ĺí',-ó-laFj}p iiiiii'ilł;liil' 

'...''

V{ft&,meląvít,

4ląpłajzi hiaíł,kítńł łg€išjrÉ.'ry.b.#ĺłilliiil+Éiiiii iii.iil.+1ii.;i'i;,..;'.* iilliiĺmł'l'l: lłłłii
KönďIva&rcég iidi jĘffi iiiiiiiiil;iiili'',: iilil.iliiilliĺi
Wfrsza&íđllapot lđÉjłĺá ]iš il.liiiliiiiiiliiĺiiliiĺ'': iiiiiiiririL,ii..:;l ii..'

,1ęł



ĺi
l!ĺi

f-1
,_\tł

ilłł
É i

t!

ĺi

ťIĺr
1ź

?_3iiii
,'". i

[-j
łĺ

Ázingalan leír,rtsa:

Az értékelendő lakás egy pincesziÍIt + frtdszirĺt + 2 emelet + tetőtér kialakÍtázu, 1900.ban
Ętilt társastr.áz I. emeletén talátható. A lakásokat belső udvarról, a lépcsőhazból, és a
frggőfolyosółľól leh'et megközelíteni. A kétsziárnyu fa bejlárati kapu rossz állapotu,
javításra szonrl. A kapualjban a vakolat leomlot, az udvaľban is feltelhető hiányoś
vakolat, a fa|azat' nedves, salétromos. Az udvar burkolata hullámos, javítanđó. A hilső
homlokzat felújÍtas1a yorul, a gipszminták es vakolat hiányos. /*hźnban3o takás és egy
tizlehelyiség lett kiďakítva. Az épulet müszaki ĺíllapota nagyon rossz. A éptilet ryenge
szigetelésének kÔszonhetően a foldszĺnti takfuok nedvesek' Az értékelenoo taí<e*-a
t.ulajdoni lapon 67 m2 alaptertiletű' Elosáása: előszobą konyhą előtér,lfimfą WC, előtér'
ffirdőszobą felszobą szobą szobą- Padlóburkolata linóĺeuĺą padlószőnyeg jĺírolap. Falai
festettek, keráĺniával bwkoltak. Fűtés bekÔtve de jeleuleg ellátasa ninc ä äu tonv*toľ
beszerelve. Közműórak bekotve. Áz értékett ingatlan teljeskorn feÚjítast igényel. Metybe
a elektromos,- vízÍálózati,. csatorna ľenđszer, - ľeqĺtĺsą a burkolaiot.nyĺlászáĺók
csereje is beletaľtozik. Konyha es ftřdőszoba teljesen kiuríĺeu állapotu. ľaut javitása
belyre'ĺIlitĺsa festése és a penészedés, vizesedés męsziintetése.

Áz qlł,letek alqftłfrIae:

SzÍnt/fuüIa ÁIapterüIa (m2) SúIyozú's KaIkuIđIt űIgptcrüld
(^')
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Bp.Tômő utła 16.I'em'3.talęás sgám alatti ingatlan drtékbecslési szakvélmenve
-v

t';ĺi
ś.i

í'l
'l', ĺ

t:

ĺ':

ĺł
Í.-ĺ;
L-.1

ĺ!
ĺł
íi

tifrěi

ĺiTitiit
u'Á

:t

ii

ł

I

t

.. ',.{ľV ':ľ,.r
/1ĺ



$lľí

ľlłi

Ĺll!

i:

4. Az INGATIAN rcnľnxÉľľx ľĺncÁr-r'.ł.ľÍľÁse.

4.t. Az éľtékďés általános módszeľtĺna

Píaci érték alatt az a váľható osszeg éĺtendő, amelyért az ngat1an gazdźt cserĺĺlhetną magłĺnjogi
adásvételi szerződés keretébeĺl' ęgy eladni szandékozô eladó és egy olyan vevő közôtt, akivel
kapcsolata kizáÍóIag piaci teľmészetĄ az ertékbecslés foľdulónapjáą fettételenłe, hogy az
ingatlan a piacon nyilvánosarr meghirdetésre kerĺilt, a piaci köľtiĺmények lehetővé teszik a
szołványos értékesítést és annak lebonyolítĺására az ingatlan termeszetétől fiiggő, megfelető
iđőtaĺtam all reĺrdelkezésre, (l8 hónap)

GyorsítoÍt eladásĹ likvidĺłciós éĺték azonos a ťoľgalmi é*ék meghatźrozźsitval ązza| akiegészítő
feltétellel, hogy a maľketing tevékenységre renđelkezesre áłló idő tulságosan rovid, a nyilvrínos
ĺnegbřdetés es a pĺacon vďó megielenes nem megfelelő, osszehasonlíwa a sztikséges idövet és a
promóciós intézkedésekkel, melyek a piacon a tegiobb ár eléréséhez sztilłsĘesek. A likvidációs
érték feltételezi' hogy azingatLan miikodésen kífiil átl' vďamint, hagy az érfékesítés soľán az
eredeti funkció - kereslet hnián - figyelmen kívtil haryható. (6 hónap)

Az' éľtékbecslésĺ szalĺvélemény a f6na0s. $m. 11.} PM ľendelcttel módosított
f5ĺ|991.1vwr.} PľÍ. rendeletben foglaltat valamint az EVS 20|f iľáĺ,ytutatása atłpján
kéfftitĹ

ľĺaci összęhasonlító adaÍok elemzésěn ďłpuló ćÉóketés:

A píaci osszehasonlító adatok elemzésén ďaputó éľtékelés már megtoĺteną konkrét és ismert
adáwéte|i tigyletek áľainak a vizsgált esetľe való kiterjesztésevel, összehasoĺlításavď tÔľténik.

A piaci Összehasonlító ađatokon alapuló módszer ffi lęesei:
l. Aza|apha1rĺlnkiválasztasa.
2. Ôsszehasonlĺtásľa alkąlmas ingatlanok kivárlasztásą adataiĺak elemzése.
3. Fajlagos alapértékmeghataľozása.
4. Értékmódosítótényezőkelemzése'
5' A &jlagos ďaperték módosításą fajlagos éľték számítĺísa.
6. Végső érték számítasa a fajlagos érték és az ĺngatIan méľete szorzataként.

7. Az összehasonlító vĺzsgálatokat eg5l olyaĺl" ingatlaĺokat taĺta|maző ďaphalmazban kell
elvégezĺri, amely frldrajzi elhelyezkedése a vizsgált ingatlanéhoz hasonlő, és az abban szeĺeplő
ingatlanok típusa azonos a vizsgĺłlt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak átlagáĺól jďentősen
eltéĺő szélső éľtékeket az elemzés soľán figyelmen kívťil keil hag5mi'

2. hZ' elęmzés sĐrán az értékelőnek az ĺisszehasonlítás alapjául szolgáló ismérveket ďaposan meg
kell ismernią es ezeket egyenkent kell a targľĺ Ęatlarrhoz hozzámémi- Csak azonos
éĺélďormákat és csak azonos jogok* (pl' tehermentes tuląidonjog, béľleti jog) szabad
osszehasonlÍtani, illetve a kĺiliinboző érté}forÍnák és jogok közĺitt korľekciós tényezőket kell
ďkďmazni. Az ĺisszehasonlító adásĺételi ĺĹĺakat az áItalanos foľgďmi ađó nélkĺi't kell figyelembe
venni.

Bp.Tömö utca l6'I.em'3.lakás saán alatti ingatlan ćľüékbecslési rzakvélemeĺr1e
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3. p'z elemzett összehasonlíto adaĺohtól kell az alapértéket meghatároai , Ez az ďapértek fajlagos
értét általában tertĺlehe (né$zetnrétene) vetíwą de egyes esetekben mas volumeĺr mérősaĺmok
vagy kapacitasi szamok (untererrq kórházi ág,szźÄ7odaiáry ĺb.) is alkalmazilratóak

4' Á vizsgált Ęatlan értékenek połrtosabb meghatáľozása értélgnóđosító tényeaők
firyelembevételével toľtenik ÉtéhnódosíCI tenyezőkent csak olyan jelentős, éľtéket beťo}yasoló
tsnyez'ő veheťi fel' aľrely az összehasonlío adatok ďaphalĺnazaľa nemjellemző. Az éľtéIomódosÍto
tenyezők lĺözül az aĺábbiaka mindełr esetben vi:zsgálni kell:

4.1. Műszäki szempontok:
4.2. Építszeti szempontok:
4.3. }taszľtálxi szemporŕok:
4.4' Telekadottságok:
4.5. InfrastnrLturľa
4.6. Kôrnyezeti szemponlok:
4.7. ÁItemďív hasanosítás szempo4iai:
4'8. Jogi szempontot hatosági szabĄozás:

5. Á szakvéleményben az értékmódosíto táryezők kozul azĺĺrtéket jelmtősen bďolyĺásolókat fet kell
tibtefui, es ha arľa lehetőseg var1 akkor értéhnódosíb hatasukat száĺĺĺszeľűęn is meg kell határoäIi.
Az éľtéknódosító tényezők ďapj'án ketl módosítani a Ailagos alapeľľéket.

6. Áz iľIgaÍtan forgalmí értékét a fajtagos al4éľték éľtéhnódosítása r*án kiďakuló fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumeną kapaciĺĺsa} szorzataként kelt megáltapítani

A pĺaci összehasonľtłô adatok etemzéscn alapu|.ó éľtók męĺítlapításĺíná| allĺalmazott
kiilön|eges mcgköt&etr:

Az éľtéłmódosíto táryezők érté'}niivelő hatása a fąjtagos alapérték 3ť/o.os méľtekét csak kivételes
eseńen, legfeliebb az alapérték Soo/o-ával haladhĄa meg. Ilyenkoĺ az éľtékelőt indoklasi
kotelezenség teľheli.

HozamszĺĺmíEĺson ďapuló éľÍé|ĺelćs:

A hozamszámításon ďapuló éĺékelés az ingatlar jövőbeni haszmainak es az ezek megszerzese
éľdekében feĺmeľĹilő kiadasok kulÖnbségéböl (tiszta jovedelmek) vezeti |e az énéket Áz érték
msgáltapĺtasa azÍ,n az elverr alapszik, hory blármety eszkÔz éĺteke annyi' mint a betőte szźrmazó
tiszta jÖvedďmek jelenérteke.

Jelen esetben hasznalt módszeľ.
tr

Köttségalapń módszeľ:

Ielen eseŕbm mnek a módszemek a hasznalatanem célszeľíí .
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Bp.Töüó utc. l6.J.em.3.|ĺkáę szán alafii i|'gaÍlan éťtékb€qslési szakvéIeménve
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KöItségďapi móđszeľ:

A köIbégďapú éľték-megktizelítts lenyegą hogy az ingatlan rijra-előállítrási költségébőt le kell vonni
az iđő múlása miatti avrilasq majd eľihez ketl hozzáadni a felepítnén.7ektrez taľtozó ťoldterĺiĺet
ertékét. Ez a módszer fejezi ki legkevésbé a tenyleges piaci viszonyokat. Építés ďatt lévő
létesĺtnén1mél' károsďoĺ létesímnfuynél' takart műtaľgynál, valamint olym esetekben alkalrnaztrató'
ha mas módszer ngm áll rendelkezósre.

A módszer fiö iepései:

1. Á telekérték meghatározása"
2, A felépítľneny ujraepítesi vary pótlasi kÓttségének meghaaľozása
3, Avulások számítása
4. A felépítnény iljľa-előállítasí kÖttségéből az avulás levonasa es a

telekéĺtékkel vďó <isszegzése.

1. A foldtertilet értékét aĺľrak uľes atlapotban vďó érteketesével kell megállapítani, vary a piaci
összehasorlító adaĺok elemzesén ďapuló módszer, vagy kultiľúeges esetben a hozamszámításon
alapuló ľnódszer szerint.

2. Ápótlasi költség olyan szerkezeteket és ępítési munkát takaľ, amelýel az éľtékelés időpontjában a
meglévő fimkciók (de esetleg más szerkezetek ás műszaki megolđłsok) a legkisebb kol6eggel' de
azorros hasznossĘgal pótolhatóak lennenek Az újraépítesi ktiltségb€n a meglevó szerkezetek
váftozalan újľateremtesének kölbégeit kell előiľanyozľri, ftiggalentil azok jeleĺlegi haszľlosulásától.
A potlási x az t$ĺaśpítesi kÖlEég egylttteseĺr: lijra-előrállítási kÓl*ég.
Áz újra.előállíüási költségbe kell érteni a kÖmiÍve'sítesĹ a teľvezési' az ensedéłye"ŕsĹ a vi{llalkozási,
a kivitelezési, abenlházói, apéłzĺiryi es minden egyeh tenylegesen fizetendő koltséget.

Az rsra.előállítasi koltség ätalános forgnlmi adót nem täľtálmäzňat

3' Áz aĺlulas a idő mrilása miaüi értékcsökkenes' Hĺáľom fő eleme: a fizikai romlás' a fiľrkcionális
avulás es a kÔmyezeti avulas. Az avutasi elemek lehemek lĺijaĺíüatóak\łagy ki nemjaví&atóak

4. Az újra.előállíĺási költséget az avultsággal csokkentve ós a telekéĺtékkel növelve adódik
eľedményul a kÜltsfuáapon szĺámított foĺgalmi éľtek

Bp.Tömö utca }6.I.en3.lakás szíĺn alaÍti ingrtlar 6g16oslłísi *ĺrkvéteméaye
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A foryalmi éľték ftitdfedezet ď[iĺńľa ttiľténő.) megállapítńsánát ďlĺĺImazott kíilönleges
megkłĺtések:

Az' értÉk męhatároa,ásának foýamatában a piaci érrnk meghatáľozásakor a koltségalapú módszeľ
elsősoĺban ďlenőrző számításolaa szolgálhat. Kisebb jelm6ségŕa kiegeszítő ąurebknel' fukart
Iétesítménye}nél és mezőgazdasági létesítnenyeknél ďkalmazľrató önállóan. Éprilő léesĺmenyek
*etében az e|jětás akkor alka|mazható,haazépítés gazdasĘossága már egyéb módon bizonýtott'

Az éĺtekelés esetébeĺr azł$raepítési kôttség csak kivételes alkďmalĺlkor hxznáIható, az éľtékelőnek a
pótlási koltséget kell alkalmaznia

Az értekelés soran csak az átlagos igényszĺĺrtek męfelďő kivĺtelezes póflási koltsége fogadható el'

Ha a komyezeti avulasi elem meghď aÄja a 20 srÁza|ékat, az éĺtéke[ĺís ezen módszeľe a jelentős
becslesi pontatlansag miatt a hitelbiaosítéki érľék megallapífisára tŕrl kockazatos' es ezért nem
alkalmazľrato'

4-2á terület ingadanpiati elemzésc

Az ingatlaľr Budapest VIIL kerťúetébeÍL a Tömő utca 16. fszt.jen ta1álható. Klrnyezet&rek
infrasľuktuľálĘ kozlôked€si kapcsolatai jók.

4.3. Az ĺngadan foryatomképesséeénck vĺzsgátatá

Az lĺgatlm piacképességéröl megáIlapídraĺó' hoff forgalomkepes. Énékét per., igény- és
teherľrentes áIlapofra hataľozuk meg. Az értékbecslés a foľdutónaptot szłgnhtva9g napig éľvényes.

4.4, Äz alkalmazott mĺódszeľ

Az ingatlan értékének meghatározásilhoz az általánosan elfogadott piaci osszďrasonlíto adatokon
alapuló módszeľt és a hozamalap{r módszerĺ alkalmaztuk.

Bp.Tomó utca l6.Irm3.Iakás szlą {36i fuga{aĺr értékbecslési szakvctemeĺrye
.ť
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osszehasonlító ađatok
lngalan azonosítása értekehineďlaĺ adatl adaĺ2. adat 3.
tránýtósám 1083 1083 r083 1083

az'ngatlancime Budapest

Tömő utca

Budąest

PráÍer utca

Budapast

Prĺáter wca

Budapest

Apathy Ist'ńDutca
épílési éve 1900 Igza L94Ü 1960
llapteŕülete 67 m" 52 m' 69 m" s4 |Íť
üľa 13.8 MFt 18.0 MFr 13.8 MFi

lłił iiliĺiii# iiłiä6íiienym?: Điĺśsji#.ť
ýhlaťéľtékłsités .i1:ĺ;iiltffil*:łijiiĺ .iĺłlffnáIatiiifl
zj bilalé rté ke s t tź s t d őpon tj a 24rc 20lő 2076
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4 s. t,rték megátlapítás

4ś.1. Pĺaci łisszehasonlító adatokon alaputó éřtékďés

Áz Ęatlan piaci értékenek megbatfuozasáłroz hasonló adottsłĘú ingatlanok adaaft vethjk figyelembe.
Áz éľtékď&t táblázatos forľnában az alabbiakban számÍtjuk

Bp.Tömő utce 16,I.em.3.takás szám alani iĺgat|an éÍtckbecstési szłkvélemé,nye
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4.5.2. Az ingat|an hozam ďrű éľtékďóse

Fentiek alapjan kiszámoltuk azlngat|an fehétetezett, éves nettó bevételét, a teljes
ďapteriiletre vonatkoztatva.

Az elvláľt tőkes ttési ĺálta 7 %o

A tőkésítésĺ képlet : P=A.i i
A:évesbevétel i:kamatláb P:tőkeáték

Azingatlan érté.ke:

Áz ingatlut alapte riilete :

Fajlagos bérleti dĺj:

A bérleti díj/l,ó ijsszesen:

í':
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Bp'Tömő utca 16.I,em"3'lakás vám alatti ingattan értékbffitási szata'éleménve
Ą{ /
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Leonardo da Vinci kiađó talśás 2658 FtJhő|mf

Coľvin köz kiadó lakás 3 l57 Ft/ltó/tŕ

Pníter utcakíađó lakás 1923 Ftlhďm2

{##iliiiĺlllffi iiliÍliffi .iił.i.ffi
Konekđó: .10% minősé g, 45ö/o áI|apt,.20% felszereltsćg
miaB -60 yo
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4.5.3. Eľeđmenyek elemzése

Az ingatlan éľtékenek meglaĺarozásához az általánosan elfogadott piaci osszehasonlÍtó adatokon
alapuló módszeľt & a hozanrđapli módszert alkalmaztuk.

Aa eryes értékelesi módszerek alkatmazasĺĹvď az eryes éĺtékeket Ôsszegeztrik es elemauk. Végsö
foľgalmi értéknek a két módszer ďapjáĺr męáłIapított értéket 507o.bm vettiik firyďembą l11ú, ez
közelíti meg legiobban az Íngatlar reális nýtpiacĺ éĺtékét.

Figłelemmel aĺ összes wntkoaí tétqłezőĺe, a 1083 BuilqesĄ Tômő ułcą' 76. I. enĺ 3. sartm
aldtž ingúIłn áItalank meghúboaot, kereffiď valós pÍaeÍ btéIG, młł óIIryotůban, 20Iő.
janłłúr havi érvěnyes ú.rsđnren

7 ő00 000 Ft
azaz H&litilí-hús zlŕzezer ÍorÍłú

A ľneghatáľozott érték netto éľtek' általános forgalmi adót nem tätalmaz.

Bp'Tömő utca l6.I'em3.takás szjm ďani íngarlan éľtckbecstésí gakvéleménlĺe
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Piaci hasołrlító ađatokon ďapuló érfek 6.5 MFr s0% 3.3 MFr
[Iozarľl alapú érték 8.5 MFt 504/a 4,3 MFt
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ľ] 1083 Budapest, Tiimő utca I.ó. I. em. 4. sr;ämalatti

LAKÁS
(Hľsz: 36f59/0lNl3)

ÉnTÉKBECSLÉsĺ

SZAKVÉLEMENYE
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ÉnľÉ x nnc s r,rĘs r szAKvÉ'rn nĺÉ ľy
A 1083 Budapest, Tömő utca 16. L em. 4.szäm ďatti {flľsz: 36f59ĺ0ĺNt3)
r,axÁs ĺngatlan éľtékének męhatĺĺľozísáľ.ót

TARTALonĺ ľBcyzux

os sznľocĺ"łr,l.nnrÉ,rĺľa.ľusÍľvÁľv

v,.íĺ,ĺ.ĺ.uĹsox És ronrÁľozl ľnr,ľÉrtr,n,x

Az INGATIÁ}ĺ rłÍnÁs,ł.
3.I. Azingatlan ađatai
3.?.. Az ingatlan kÖrnyezetének ismeľtetése
3.3. A telek ismeľtetése
3.4. Azingattan leíľása

Á.z INGATLAI\ľ ÉnnĺxÉľrx nmcÁr.ĺ"łľÍľÁse
4.l .^z éľtékelés általános móđszeľtana
4.2, A terület ingatlanpiaci elemzese
4.3. Az ingatlan forgalomképessegének vizsgátata
4.4. Az, alkalmazott módszer
ą.s. Énék megá.ttapítás

ľmll,Ér<r'nľnx

Tulajdoni lap
Térk€p
Alaptertilet kimutatás
y'.JaprEz

Fotók

Diaĺn*n<Í ln głłĺ|ałĺĺoĺia l{fi'
ĺ ł3.í tsp.. Eellr+rc-.:łĺi. tĺ. lj5.'ĺ5'

Adćazĺrľ,, Í.-{sůcł.iô-2łí3
cg.0i".ůi.g'.e'ł741

A szelivéleményt készítettel (/*r!
Diamond Ingatlanirođa Kfr '

Veres Edĺt
ingatlan éľtékbecslĺĺ-vagyonértékelő

(0f745Ąoa| nrélv')

Bp.Tomó uĺcä ló.I'en.4.lakás saám alatti iueatlan ertć.kbecslési szakvéleménye

ĺí9
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A 1083 BudapestTiĺmő utca 16. L em.4. sľám ďatti (Hľsz:36259/0/Á/13)
tÄKÁs

ĺn gat|an értékének meghäÍiáľozásáľĺńt.Ĺl

Ił. i
ĺi

ti

Mębízott .megnevezése, címe:

Megbízĺ6

Az éľtékelés célje:

Az éľtékďt ĺngadan címel

Ileľyľajzĺ szárnal

.Az ĺngĺĺlen tulajđonĺ lap szeľinti
alaptertilete:

A heryszíuĺ szemle íđőpontjł:

Áz értékbecslés fordulónapja:

Diamond Ingatl aniľoda l(ft .

1094 Budapest Berzenczey utca 33. &zr. 5.

Józsefváĺosi CazdáIkodasi KÖzpont Zľt.
1082 Budapest, Baross utca.63.47.

Az ingatlan valós piaci értekenek
megbatfuozasa a Megbízo ĺeszeľe.

1083 Budapest, Tömő utca 16. L em' 4. szám

Budapest, beltenilet 3 6259 /01 N 13

^ Lz,ingatlan ľedulrált
32 Íť ďapterüIete 32 m2

2016.01.04

20L6.ü.a4
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Firyelemmel az osszes vonatkozó tányezőrą a 1083 Budapest, Tömő utca 16. I. em' 4. szłm alatti
lngatlm áltafunk meghatáĺozott, kereldtett vďós piaci éľtéką mai ällapotában, 2016. januĺńľ haü
érvełryes árszinten

A megbatfuozott éľtéknettó értéŁ ráltalanos forgatmi adótnem taĺtalmaz.

Az éÍtékbecslesi szakvélemény a26|2005. (wu. l1.) PM rendelettel módosított 251l997.(Vm.1.)
PM. rendeletben foglaltĄ valamint az EVS 20I? fuźnymrĺaĺasa alapjan lészült.

Áz ingatlann és k<izvetlen kornyezeľeben helyszĺni szemlét tartothlnk 6 helyszíni szemlę során az
észĺelt ĺłIlapotokď rlgzítetttrk, aĺnelyeket a szakértői vélemény kidolgozasa sorĺłn figyelembe vettĹink
es értékettĺink'

Az ingaĺlan értekének megýatźrozásźůloz az áltďánosan elfogadott piaci tisszehasonlító adaĺokon
alapuló módszeľt és a hozamalapú módszeľt ďkalmazmk.

Bp.Tömő ĺĺca l6.1.eĺn.4.laMs sałm đatti ingaľIan éĺtéktecslrĺsi szakvélcméĺyer
r,-.:4,

"l-'-
v

,6o



ĺi

il
ři
e',!>l

łi

ii

E:
c. i

titi!l

t-"ái
5i

ť]
E!É:
P.. l

"'.

P

ĺj

ľl
Ĺ;

ľĺíi

ťit;9i

2. vÁĺr.e.lÁsox És xonr,Áľozl ľar,ľÉľELEK

Á szalĺĺéleméľryben fęlhasznŕrlt alapadaĺokat a Megbímtót käptuŁ Jogi termeszettĺ ligyekben'
vďamint a reszunkre átadott alapadatok heýességeért felelősseget nem váIlalunk. Nęm
folyfäthmk vizsgálatot jogeímrą vary az értékelt ingarlannal szemben fenľráltó
kötelezettsĘeke. Az éľtékelés során feltételezľuk, hogy a nrlajdonjogok megťelelőek es
értékesíüretlik

Nincsenek olyan megkotaset aľrelyek eryszerű elirĺľassal nem ĺďretnek ísz1áźtatć'lk' Az
Ęatlanľ'al szemben esetlegesen fennálló kovetđeselĺkel kapcsolatban vizsgálatot nem
végeztĺiĺđc

Á szakéľtői vélenrényünkben kozolt adaÍok a legiobb fudomasrmk szerint heľytátlóĄ pontosak
Az adanokat megbĺz}ato foľI.asból ryüjöthiŁ valamint a he}yszíni felméresek ďapjan
hatáľoztuk meg' Nem vallalunk felelősséget o}yan adat pontosságaért, amelyet rrułsok ađtak át
ĺészĹiĺůre es ezeket az értékelés soľ&r frlhaszĺráltuk.

Nemvégeaünk kömyezetszennyezési' taląiďemzesi es geológiai áItapowizsgálatoą roncsolásos
fizikai vizsgátatoą az értekđest szemrevétďeza ą a Megbízoi adatszďgáltat{sai atapján
keszítettÍrk

Á szakértői vélemenyben kozzétett ertékek a fentiekĎen ĺögzített feltétetezese&en ďapulnak ás
kzźEőlĺag az itt meghataľozott celra érvenyesek. Ezen éĺtékelési szakvélemáĺy a Megbízo és a
Megbízott eg5n)ttes beleegyezésével aďhato ki haľmađik személpek'

Á piaci érték meghatarozása az értékelesi időpołrůan feÚnálló hazai placgazdasag heýzete es
az akkor éwényes foľint vásaľló.erő firyelembe vétele'/el tbľtént.

A megállapított éľték peľ, teher, es igénynrełtes állapotra vonatkoziŁ

relęĺr szakvélełľrfuy 1 (egy) eredeti példárylban keszĺiĺt.

Bp'Tömőurca l6.I.ęĺn.4'1a&Ás gzáĺl alaüi ingadaĺr éĺtékĎecstési szakĺnĺleméaye
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3. Áz INGÄTLAN LEÍRÁSÁ.

3.1 Áz ingatlan adat*ĺ (a tutajdoni 1ą szeľint)

3.f Az ĺngatlan kłĺľnyezeŮének ismeľÍetrése

Ázingaĺlan Budapest VIII. keľtiüeteben Józsefváľos Corvinnes.eđ reszerr' aToÍď u. 16. I'
emglet 4. szäa alatt található. Ą 1fu5ĺqház kömyezetében nasolĺo jeltegű és koru'
hag1ĺományos epitésii tégla épiĺłetek, és rijépÍtesů lakóházak es irołaházalc tďáthátók.
Parkohi az ingatlan előtt es a kornyezó l:tcákban đíjkd'telezett ĺivezetben lďret'
A kÖrnyék foýamatos fejlőđésen mery kereszÍĄ jetenleg ttibb építkezés foly,k az ingatlan
kozeleben
Az ingatlan kozvetlen klľnyezeteben mindęn ďapfokú ellatłst biaosíto intézmény' bevasaĺló
ktizpont, & 6bb eĐ|etem is megtalalható. Tomegkaztekedessel és személyautóvaĺ is konnyen
megkozelíthető, Kömyezetének infrastrukturáIis, kozlekeđési kapcsolaai jók.

Bp.Tiimó utca l6'J.ee.4lĺkás 9áň ataüi Ęatlan éĺtékbccslćsi szakvéteméĺłĺę
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3.3. A telekismeľtetése
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3.4. !Łz, iugatlan leíľása

Épíłes éve:

Beépítés módja:

Éptés móđja

Epalet sanEeĺ:

Az Ęatlan legfoffis6fofo pfiszati ainta,ttáb|áaatos ťoľmiíban az alábbiakban ismeľte[iuk.
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Az ingalm Ieíłósa:

Az értékelendő lakás egy pinceszint + ňldszint + 2 emelet + tetőtér kiatakításťl, 1900łan
épult tarsasház I. emeletén tďálható. A lakłłsokat belső udvarró[ a lépcsőházbó1, és a
ftggőfolyosókról lehet megkĺizelíteni. A kétsárnyu fa bejá.ľati kapu ĺossz állapotu,
javítasra szonrl' A kapWban a vakolat leomlott, az udvaĺban ís fellelhető hirĹnyos
vakolat a falazat nedves, sďétromos. Ae udvaľ buĺkolata hultámos, javítandó. A lculső
homlolĺzat felťrjítasra qzorul" a gipszmintak és vakolat hiányos. A,hźnban3o lakás és egy
tĺzlehelýség lett kialaryĺftą. lu é.pľl.t 

'mriryaki 
allapota nugyoo rossz' A éptił* gyenge

szigetelesének köszönhetóen a foldszinti lakások.nedvesek. Az ertéket"ođő lum, 
"fulajđoni lapon 32 fi|f alapterĺiletá' Elosztása: előszobą konyhą kamrą WC, frrdőszobą

szoba. Padlóbrľko|ata jirćiap' parkettą linóleum' Fďai festettet keľámiávĺi łambeĺavaĺ
burkoltak. Frites beköwe de jelerrteg ellátasa nincs, konvektorok beszeľelve. Kozmiĺórák
bekĺiwe. Áz éľtékelt ingatlan tetjeskörii felujítast igenyel. Melybe a elettromos,-
vizbźůćlzat!- csatorna ľendszer, - felújításą a burkoíamk' nýl-ászarók cseréje is
beletaĺtozik. Falak javitása helyreáĺlitása

ÁzépfrIaek alapterňIete

gzźnt/epüIet Alqufüet (mz ) Sllilyołńs KłIkuIók alqurtilet
(*')
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4, Az INGATIÁ}I ÉnrÉraÚivnx rc,cli.ĺ'r'eľÍľÁs.ł.

4.,,. áe éľtékďés á|tą|ános módszeľtana

Piaci értek a|att az a vĄrható összeg éľtendő' amelyéĺ az:mgarhan sazdźLt cserélhetną magánjog
adásvételi szeľződés keretébeą egy eladni szánďékoző eladó es egy olyan vevő kozott, akivel
kapcsolata kizarólag piaci természetű, az értékbecslés fordulónapjĄ feltételezrĺą hogy az
ingatlan a piacon nyilvánosan meghiľdetésre kertilt, a piaci korti'Imények lehetővé teszik a
szołványos értékesítést és annak lebonyolítasfua az iĺgattan termeszetétőI fiiggő, megfeleĺő
ĺdőtaĺtam áll ľendelkezésre. (18 hónap)

Gyoĺsított eladrási' likvidációs érték azonos a forgalmi éĺték meghatáľozásóvaĺ azzal a kiegészítő
feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésľe á1ló idő tulságosan rÓvid, a nyiĺvanos
meghiĺdetés és a piacon való megielenés nem męgfeĺelő, összehasoľúítva a säikséges idövel és a
pľomóciós intézkedésekkel, ĺnelyek a piacon a legiobb ár elérésehez szĺikségesek. A lilĺvidációs
erték feltételezi, hogy ae ingatlan miikcidésen ldvĺit átl, vďamint, hogy az éľtékesítés során az
eredati fuľtkció * kereslet hĺián - figyelmen kívĺil hagyható. (6 hónap)

Az éľtékbecslési sze}véIemény ü f6ĺfaos. {VIIL 11.) PM ľendelettel móđosított
25l1997.(vln.1.} PnÁ. ľendďetben fogtaltat valamint az EVS 2012 irłńnymutaÚása alapján
lš€szíilĹ

Pĺacĺ ösgebesonlító adatok elemzésén ataputó éľtékďćs:

A piaci ĺisszęhasonlító adatok elemzésén alaputó átéketés mar megtorténą konlľét és ismert
adásvételi tigyletek aľainak a vizsgált esetre való kiteĺjesztesével, osszehasoĺrlításávď tÔrttí'ik'

Apiaci osszehasonlító adatokon ďapuló módszer fii lépései:
l, Az alaphalmaz kivďasztása'
2, osszehasonlításra alkďmas ingatlanok kivalasxásą adatainak elemzese.
3- Fajlagosalapéľtékmeghatáľozása'
4. Értékmódosítótényezőkelemfése.
5. A fajlagos alapérték módosításą fajtagos éĺték száĺrítása
6. Végső erték számítása a fajlagos érték és az ingatlan méľete szoruataként.

|, Az osszehasonlító vizsgáIatokat egy olyan' íngatlanokat taľtďmazô alaphalĺnaeban kell
elvégezni' amely ľoldrajzi elhelyezkedése a vizsgáÍt ingatlanéhoz hasonló' és az abban szereplő
ingatlanok típusa azonos a :'nzsgźlt ingatlannal. Az alaphalnraz adatainak át|aéältĺljelentősen
eltéľő szélső értékekęt az elemzés sorĺłn figyelmen kívt.it kelt hag;rni.

2' 
^zelemzés 

során ąz értéketőnek az Összehasonlítás aĺapjáut szolgáIó ismérveket ďaposan meg
kell ismernie, és ezęket ęyenként kell a tÍ,Ígyt ingatlanhoz hozĺeźmérni. Csak azonos
értéIrfoľmrákat és csak azoĺros jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog bérleti jog) szabad
osszehasonlítani, ílletve a kriĺonbtiző éľtékfoľmak és jogok koztitt korre,kciós tényezőket kď
alkalmazni. Áz ĺisszehasonlító adasvételi tlrakat az ähtďärĺos forgďmi adó néIkĺil kelĺ figyelembe
venni.

Bp.Tômő utca l 6.I.em'4.lakás łáĺt alaĺť;l ingat|an éĺtékbecslésí mkvéleménve
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3' Az e|sfil'zętt összehasonlíto adatolÖól kell az alapeľtéket meghaĺáromi . Ez az alapérték fajlagos
éľtét álalában terrllote (négzenn&erre} vetítvą de eĐles esetekben más volumęn mérősa.łmok
vągy kapacitasi számok (tanteren1kóÍházi ágy" száłlodai áry sťb.) is alkalmazlutoaŁ

4^ A üzsgďt ingďlan éľtékenek pontosabb meghatáĺozása éľté}rródosító térryeaők
figyelembevételével toľtenik' ÉrÉkmódosító tényezőként csak olyan jelentős' értéket befoýasoló
ÍéÍryező rrehető fel arrely az összehasonlító adaĺok ďaphďmaaára nem jellemaő. Áz éľtéhnódosító
truryezśkkozĺI az ďabbiakat mindeĺr esetben vizsgárlni kelt:

4.1. Miĺszaki szempontok:
4.2. Építwzeti szempontok:
4.3. }IasaráIati szempontok:
4.4. Telekađottságok:
4.5. In&astľukhiľa:
4.ó. Kömyezeti szempontok:
4.7. Altemaüv hasaosítłs szempontjai:
4.8. Jogi szempontot haĺosági szabályozas:

5. A szakvélemeĺryben az értétgnóđosító tenyezök köziił az éĺtéket jelentősar bďoýasolókat fel kell
tümteEti, es ha aľľa lehetóség vaľl, akkor értéLrnódosító hatásukat szárnseerüen is meg kelt hataroani.
Áz értékmódosító teryezők alapján kell móđosítani a fąilagos ďapéľtéket.

6. Áz ingatlm forgalmi értékét a fąilagos alryeľték éľtékrnóđosítasa után kiatakutó f{Iagos érték es az
ingadan mérete (rrolumene, kapacitrása) szorzataként kell megáIlapítaĺri.

A piłđ összehason|ító adatok elemzěsén ďapu|ó éÉéŁ męĺf,|tapításĺ{ĺál ł|ka|mazott
kĺilłinleges megkötéselc

Az értélocilódosító tényezők éľtéknovelő hatása a fąitagos alapérték 30%-os méľtékét csak kivételes
esetben' tegfeljebb az atapéľték 50o/*áva| haladhatja meg. Ilyenkoľ az éľtéketőt inđoklási
kötelezettség teľheli.

Hozamsaámításon ďapuló éľtékelés:

A hozamszámítason alapuló érľékeles az Ęatlan jovőbeni hasanainak s az ezek megszerzese
éľdekében felmeriilő kiadások külÖnbségeből (tiszta jŕivedelnek) vezeti le az értéket. Az étték
megáüIapítása' &?sn az e|van alapsák, hogy bármely eszkőz értéke ľĺrý, mint a belőle származa
tisaa jövedelmek jelenértéke.

Jelen esetben hasznĺált módszer.

Költsógďapri módszeľ:

Jelen eseĎeĺr eĺmek a módszemek ahasznĺłI*anem celszeľri '

Bp-Tomö utca ló.I'em.4.la&ás szám aĺatti ingatlaĺ ćrtékbccslési szakvéłeménp
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Kłiltségďeprfi módszeľ:

Á köttségalapú érték.megkozelites lenyegą hory az ingatlan ujra-e1őráIlĺtási ktiltségeből le kellvonni
az iđő mrilása miatti avulast, mąid' ehhez kell hozzĺĺadni a felépíĺnenrye}üez t;1Ítfi"Đ földteriilet
érrékét. Ez a módszeľ fejezi ki tegkevésbé a ténĺyleges piaci viszonyokat. Épftés alatt levő
létesífiménynĄ karosodott létxítm&ĺyĺrél, täkärt miĺ.tárgynĄ valamint olyan esetekben alkalmazhaó,
ha más módszer nem áll renđe}kezesre.

A módszer fő lépesei:
1. A telekérték meghatĺĺrozása-
2. .A. felęítnény újľaépítesi vagy potlási koltségęnek meghatĺrozása
3' Avulások szämitÍsa"
4, A fetépítrnény ťrjra-előátlíĺłsi kólbégéból az arrulas lelonása es a

telekéľtékkel való összegzese.

1. Á frldterulet értékét anrrak tĺĺes áłlapotban való eĺrtékelesével kell megáttapítani, vary a píaci
összehasonlÍtó adaĺok elemzesen ďapuló móđszer, vag5l kĺilonleges es€Íben a hozamszámítason
atapuló módszer szerint.

2. Á pottási koltség olyan szerkezeteket és építési mmkrĺt takar, amellyď az éľtéketés időponfiábm a
meglévö funkciók (đe esedeg más szerkezetek és m{iszaki megolđłsok) a legkisebb költséggel, de
azonos haszrossaggal pótolhaĺóak leĺrnene.k. Az újľaépítési költségben a meglévö szerkezetek
változatlan újrateĺemtésének kölrégeit ketl előiľanyozľri' ftggettenti.l amk jetentegi hasanosulĺás&ól.
A pótläsi es az újraépítesi kÖltség eryĹittesffi: lijra-előátlítási koltség.
Áz újra.előátlítási költégbe kellérteni aközmťívesítesi' a tervezesi, az engedélyezesi, avállatkozńsĹ
a kivĺtelezési, a beruházóí, apenzugyi és minden egéb tenylegeseĺr fieetendő köl6éget.

Áz rijľa.előállítási koltség ĺálta]ános foľgalmi adót nem tartalmaztraĺ.

3' Az avulas a idő mulĺfua miam értékcsĺikkeĺres. Háĺom íö eleme: a frakĺľ- ľomlás' a funkcionáłis
avulás és a komyezeti avulás. Az avulasi elemek lehetrek kijavíůatóak vagy ki nem javíthatóak'

4. Az újra-előallítási kÔltséget az awttsággal csokkentve és a tetekértékkel növelve adodik
eređmeľlytil a krhségđapon száĺníCItt forgalmi éľték.

Bp.Tőmó uta l6.I'em.4.ląlrás saárn ĺtĺt{ ingđJoĺl éĺtékbęcslési ĺaa*véteméĺrrc
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A foľgďmi értók (hitďfed€uet cé|jáľa tiĺľteną megállapításánáI *lkĺ|rnzott lrfilön|eges
megkötóselc

Az éÍték meg|łđározasának folyamatában a piaci érték meghatározĺsakor a kölBégatapir módszer
elsősoĺbaľr ellen&ző számíasotľa szolgálhat. Kisebb jeten6ségÍĹ kiegésátő éptileteknél, takaĺt
létesínn&ryeknéI és mezőgazđasagi léteśíffienyelĺrét alkalĺnaztutó önállóan' Éputő létesímények
esetében aze|1źrás akkoľ alkďmazhúó,Ínazqítes gazđaságossĘa mĺáľ egyéb módon bizonyíotĺ

Az ertékeles esetében az tłiľaépítési koltség csak kivétęles alka|makkor haszrálható, az értékelcĺnek a
pôtlási koltséget kell ďkalmazria.

Áz értékelés során csak az áĺlagos Ęényszintrek megfelelő kivitelezés pótlasi koltsége fogadhato ď.

Ha a kömyezeti avulasi elem megfualadia a 2a szÁntékot, az értékeles ezeĺr módszere a jelentős
becslési pontatlanság miatt a hite|bizüosĺtéki éĺék megállapíásara tul kockázatos, és ezéľt nem
alkalmazľrató.

4.2Á teńilet ingatlanpĺaci elemzése

Az ingatlan Budapest VItr' kerületébeą a Tomő utca 16. fszt.jen talátható' Kömyezetének
infrastruhurális, koáekedési kapcsolatai jók'

4.3. Az, ingadan forgďomképességének vĺzsgáIata

A2 ingatlan piacképességéről megállapíĺbató, bory forgalomkęes' Értékét peľ-, igfuy. és
tehermeĺrtes álląotra határoztuk meg. Az értékbecsles a fordulónaptól számítva 90 napig éľvényes

4.4. lŁz, a|ka|mazott módszcľ

Az ingaĺlan éĺékenek meghatáľozasźúrcz aa általanosan ďfogadott piaci összehasonlíto ađatokon
ataputó módszeĺt és a hozana|apli módszeľt atkalmaztuk.

Bp'TÔmó uĺca 16.I.eĘ4'lákás száIĺi Đ'aĐ!'8aÍlat éÍtékb€cslési *akvéĺeméĺye
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4.5. Éftékmegáttapítás

4.5.1. Piaci összehasonlító ađatokon ďaputó éľtékďés

Áz ingatlan piaci értékének meghatározasárhoz hasonló adottsĘú ingattaľrok adataitvettúk firyelembe'
Az énékelést tźh|ázatss formabaĺ az atabbiakban számífiuk

Bp.TÖmó utca l6.I.ean.4.lsk'ás száe alatti ingattäü ĺírtékbccslési szakr'éIeménye
.ł{ ././'

v,'-
j.-

osszehasoľüí.tó adaĺok
ingadan azonosítása áĺtékelt ineaÍIaľ adat 1. adat2. adat3.
ká'nýtĐszarn 1083 1083 1083 1083

az ingatlan címe Budapest

Tĺimőutca

Budapest

hfuer uÍca

Budapest

Práter utca

Budapest

Aoďhv Istvánutcĺ
źpítési éve 1900 1920 1940 l9ó0
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4,5.f. Az ĺngadan hozłm elvű éľtékelŕse

Fentiek ďapjan kiszámoĺtuk az ingatlan feltételezett, éves nettó bevételéą a teljes
alapteruletľe vonatkoztatva.

Az ę|vźtt tiĺkssitési rátta 7 o/o

Atőkésitási képlet : P:A/ i
A: évesbevétel i:kamatlárb P:tőkeéĺék

Azíngúlan értéke:

Az ingatlan alqterĺłIete :

FĘIagos bérleti díj:

A bérleti dÍj/hó Összesen:

Bp.TÖmóutca l6.I.em'4.latás szám alatti ingatlan értekbecstési szalaéleménrc
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4.5.3. Eľedmények elemzése

Áz ingatlan énékének męlratározasťhoz az áĺtalfuosan elfogadott pĺaci ossz&asonlíto adatokon
alapuló módszert es a hozamalapli módszeľt ďkalmaztuk.

Áz eg5res értékelesi módszerek alkalmazasávalĺI.z ęfiŕes éľtékeket tisszegaztłlk es elemzfiik. végső
forgalmi értéknek a két móđszer alapjar megállapított éĺéket STo/ebanłettĺik figyelembe, m€ľt ez
kozelíti mę lęgiobb an az mgat|u reá.lis nyílĘiaci érĺékét.

Fŕgłelerunel iltr, összes vonłÍktzó ténye4őre, a 1083 Buđapaŕ, TömćÍ utea 1ó. r. em. 4 srim
aIłflź í'ngđan dltdlłłnk mzghatfuozo\ trüelďtď valół piaci ďték4, moź óIlqotóhan, 2a7ó.
januĺűł haví ěrvényes dłszÍtttąl

s 90a n00 Ft
azaą ÖtmźIIŕĺŕkźI*tcsĺirpza foržnt

A meglraťaĺozott értéknettó éľték, álatános forgalmi adótnem tnItfl|maz.

Bp'Tömő utca l6,ĺ,em,4.lakás szám ďatti Ę*lan értéĺcbecslési szakväeménve*r
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1083 Buđapest' Tilmő utca 16. I. em. 9. szám alattĺ

tAKÁs
(Hľsz: 36f59/alilft)

ÉnTÉKBECSLÉsĺ
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É nľ É x r Ec sLÉsI szÁ.KvÉ ĺ,tnĺ É ľy
A 1083 Bndapest, Tömő utca 1ő- L em.9. szám atatti (Hľsa gőŁsgĺłtVL$]r
r,łxÁs ĺngatlan éľtékének meghatáľozásáľót

TARTALoM JEGYZÉK

Ôs szrcroclÁLo-ÉRTÉKTÁ.NŕĺsÍľvÁNy

vÁr,r,a'r,lĺsolĺ É's KoBLłTozl ľnr,ľÉľnr,rx

Az INGATLAN LEÍRÁS'Ą'
3.1. Atz ingatlan adatai
3,2. Az ingatlan kömyezetének ismeĺtetése
3.3. A telek ismeĺtetése
3.4 ^ Azingatlan leírása

Az INGATI.Á}ĺ nnľÉľ<ľľsK MEGÁLIÁpÍľÁsa
4.l . Az ertékelés általános módszertana
4.2,. 

^ 
teĺtilet Ęatlanpiaci elemzése

4,3. Ązingatlaĺ forgalomképességének vizsgálata
4'4. Az' ďkalmazott módszeľ
4. 5. Éfték megĺállapíĺás

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Téľkép
Alapteľĺilet kimutatás
Alaprajz
Fotók

ľJíťä'i..#ľ.ł.xľ:El't]
A<lgszáni: i { ĺl łj jl".Úij.2Jł3

A szakvéleményt készítette; ,.Ü#,,Ł:*

Diamonđ Ingatlaniroda Kft '

Veres Edĺt
ingatlan értéküecslő-vagyonértékeló

(42745/f001ny'rtv.)

Bp'Tömó r.üca l6.lem,9.lakás vńm alatti insaÍIan éĺt&becstési vakvéIménye
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1. össznrocĺ.łr,o.ÉnľÉrľł.ľEÚsÍľvÁwv

A 1083 Budapest Tömő utcł t6. I. em.9. szám ďatti (ÍIľsz: 36Ż59/{t/A/18)
tAKÁs

ingatlan éľtékének męhatározásárót.

t'l
Ii
!i

Megbízotf megnevezése, ďme :

MegbÍzó

Au értékelés fétia:

Az éľtéke|t ĺngatlan címe:

Ile}yrajzi gánra:

^Ąz 
ingaflan fulajdoni lap szcľinti

alapteľiilete:

A hetyszínĺ szemle időpontjł:

Az éľtékbecslés foľdulónapja:

Diaľnonđ lľrgatlaniroda Kft.
1094 Budapest Berzenczey utca 33. &zt. 5.

Józsefuráĺosi GazdáIkodräsi Kozpont Zĺt.
i082 Buđapesé Baross \]tľa"63,.67.

Áz ingatlan valós piaci éľtékének
meghatáľozása a Megbízó reszge.

1083 BudapesĹ Tomő utca 16' I. em. 9. szám

Budapest, belteľtĺłet 36259 l0ł Nl9

Azĺngatlan rcdukáIt
34ltlł a|apteľíĺlĺetez 34 rxł

2016.01_04

20r6.01.04
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Figyelemmel az összes vonatkozó térryezőľą a 1083 Budapest, Tömő utca 1ó. L em' 9. száľr alaĺti
ingaĺlan áltáhmk meghatáľozott' kerekített valós piaci éĺéką maĺ rállapotabaą 2016. januáľ havi
éľvényes áľszinten

A meghaÍáĺozott éľték nettó értęŁ általános forgalmi adót nem tartalmaz.

Az értékbecslesi szalnŕlemény a26/2oa5. ťVItr. 1l.} PM rendelettBt módosított 25l1997.(Wfi'1.)
PM. rendeleńen fogtaltĄ vďamint az EVS 20].2 iĺźnymutatása alapja" készult.

Az ingadanĺn es közvetlen kÖrayezeÉben helyszíni szemlét tartottunk. A hetysáni szemle során az
észlelt állapotokat ľogzítetľük, aneýeket a szakértői vélemény kiđolgozása során firyelembe vetttink
es értékeltünk.

Az ingadan éľtékenek meghatáľozásźłloz az általfuiosan elfogadott piaci osszehasonlíto adatokon
alapuló módszert es a hozamalapú módszert ďkalmaztuk.

Bp.Tömö utca ló.I.em.9.lakás szĺ'rt airtti ingattaĺr éĺékbccslési szakvélemćnye
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7. vlir,ĺ-erÁsoľ< És ronrÁľozl ľłlľÉľpr,nr

valaľnint a reszürlre átadott atapadatok helyessęeert feletőssęet nem vallalm]c Nem
fotytattunk vizsgáIatot jogcímĺą vw az éľtékelt ingaĺlallnal szemben fenná1ló
kotelezeteégekľe' Az ertékelés soľán feltételeztüŁ hogy a tuląidoaiogok megfelelőek és
éľtéke.sífirctők

ingaüannď szemben esetlegesen fennáttó követelésekkď kapcsolasan vizsgrłlatot nem
vęezĺtink.

}' A szakérľői vélemenyünkben kozolt adatok a lĘobb tudomásunk szeriľĺt helynállóĄ pontosak'
Az ađatokat męgbízható forrasbol gyűjtöttüŁ valamint a he}yszíni felméreseŕ ďapj'án
határozruk meg. Nem vráIlďwk felelősseget olyan adat pontossagłłért ameýet masok adtĄk ćú,
resztinkre és ezeket az értekelés soran felhas-nálttdc

Nem végeztünk kłimyezetszemnyezési tďajelemzési es geológiai allapowizsgáüaüot, roncsolásos
fizikai vizsgálatoą az ertekelést szemĺevételezés es a Megbízoi adarczolgďtaĺrásai ďapjan
készítettuk

A szakéĺői vélemĺĺnyben közzé:rsu' értekek a fentiekben ľĺigzitett feltételezéseken alapulnak és
kizáľólag az itt meghatáromtt celľa érvényesek. Ezeĺr éĺtekelesi szalĺvélemén5l a Megitrĺzó és a
Megbízott egytittes beleeryezésével adható ki harmadik szeméýneŁ

A piaci érték meghaĺáľozása az értékďesi időpontban fe'}nalló hazai piacgazdas{ág he\zete es
az alJ<oľ éľvényes foriÍřt vásáľló.eĺő firyelembe vételével tôľtent.

A megĺĹtlapíbü ért€k per' tďreą es igénymentes állapotľa vonatkozik'

Jelen szalł:riélemény 1 (esy) eređeti péIdanyban készulĺ

Bp.Tdmó utca l6'I.em.9.talds saáĺr alłni in8ĺĺlan ft6ifufoę66lési s,akvĺílousnye
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3. Áz INGATr,łľ'ĺ r.rÍnÁse,

3.1 AzĺneaÍ|an adalai (afulajdoni lapszerint)

3.2 Áz iľgatlan ktiľnyezetének ĺsmeľtetése

í.':
ll
t;
i.. r

Í.-l

ĺl

l

!

Az ingatlaÍ' Budapest VIII. keruletében Józsefuáľos Coľvinnegyed ľeszeą a Töĺľń u 16. I.
emelet 9. szám alatt tďá|ható. Á taľsashaz koľnyezetébeĺr hasontó jellegií és koĄ

s épitésű tégla epĺi{etet és újepíteslĺ lakőhźĘak és irodaházak talĺĺJhatók.
Paľkolni az ingatlan előtt es a komyező utcákban dí1ikotelezett ovezetben lďret.
A komyék foýamatos fejlődesen megy keresztĚl' jelenlee tÔbb ęítkezés fotytk az ingathn
kozelébeľL
Az ingarlan köaľetlen kÔľnyezeteben minden alapfokú eltátast biztosító intézmény,bevásárló
köąont, és tôbb egyetem is mętalálható. Tomegköztekedéssel és személyautóvaiis konnyen
megkozelíthetö. Köľnyezetének in&astruktuľális, kt'zlekeđési kapcsolatai jók.

.,.t

|\lŁiáo,,Íb đefi.đ 29.1i5.l.'09:0í.iiĺi;i;i:iiił:.. ii.i..i..'l,Íl;'ĺĺ.ii'i.irl.l'.+ffi .
fuąioai?szahhdn .
|ĺgđa,jdl4c Etfisiii lll':''Í ri!lliiii':.-i i.l.il,..:;1:i;.ll+.';1L':.;łi iiĺ;;:il

Błj egaa alaj do nos o kŕI\I h bE d

lIelye béltéđęĺiiiiiii iiiiliiiiiii.l ĺ iiL.irl:i.-.ffi
WdyrĘąÍsfiza 36ż59t

lďáś]iili ffi iiiiiiiiiii#i iii.ii'',ffi
Yöěs Údzidoni hhyaiI t/t
ťĺćltclzĺü tĺIĘďołÍ h@ lĺI
1ziĘdle, üIqtqildŁ

1 tťąi ilol,i b o4 łaqIi séIj eale*
Eĺővĺásárĺasi jog: .'Coľvin'Tngatlanfejtesaesi, Építő es
Vláľosĺehabilitációs Zľt.

tttlqjđoaŕ lqon a'eEiô tathdbď }ľncs bejeryzes

wéI

Bp'Tömó utcł l6.I.ela9Ja&as gág alapĺĺuattall éĺtĺkbccĺlési szakvélcnénye
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3J. A Íelek ismertetése

döI
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3.4. Az ĺngatlan leíľása

Epíĺés éve:

Beépttés módja

Epítésmódja:

ÉpłIet szinEei.

Az ingatlan legfontosabb Üfiszaki adatait tłblĺĺzatos foľmaban az alábbiakban ismeľtetjtik.

iĺ
lí

t8l

Szcľkezet lKiłIahlása - á.|lapota
A.z épület l'eírása

{Iĺptđł/szigaeus tęł0.ł j''.,ff 4=íP'1.iśd'g$lt$i4Ei.łq
Tąłtóst,erkąłt !égl1'$4#fu iiiiiiiiiił tl.i.i+liiĺiiliiiiiiii'liiii.,'...:l iĺitlili.kiií?ÉÉś;i;.
VöiIbIei tlj$#'4 ::i r,l,i,i iliii.iiiiłii...i:'.#i.''..''.iľ illiliiĺil.i:l.l+iiiti ;.,:. ikö.ze .l'.;..

ĺłólzs{alĺk t'glij...f irii iiiiiiiiiiiiiilil i .Ęffi : lli;kö. s.'iľł
ľaőszprkeut

ľetőÍeda *.'!tľ{łił'0ď.''Eĺiłśď.ępJgĺślrĺiliłil.i.*ĺiii.ii'.
ĺIoa,]oi?ptok ł.+pliĺj.Fisl.o. iiru#lli;i.iiil,iłi.lłTffi :ffi
Lifr gł$śijilijii iililiiilijiiii iijĺíjiiii i'iiiiii.ĺf ' i.i:liłĺiili|]i
Wűsaahi óIÍłpot ii'#í jili;iiiil#iiiliĺiłiiiilil1il: 

'ii.ilĺffi |iiiiiiĺiilĺit1
r'éPgôíh trüpjöślłłőji iiiiĺiiiiiiii# lłffi liiiłiil|'kti ji'.'i

Áz Íngat|gn leírása
slhebe*de Ąifę]ęn.ĺt'ĺ"ĺýjilryJÉ.ff :.ĺ1l.É.łłgľł;iłlliiiiilill.ił i'tiiiiiiliiĺiiil;iii.,l .

4wtďňld ry'p: ili ĺlllllltiüliil . lli.i iiiĺii;iil
Yyflúslůłóh iliii i..'

Falburholatak #liiľj;ii+ĺiĺiltijliiiiiliiiĺ1ĺiji...i .ii'i lliiliiliiinĺś.g
4.|jĺlt butholatok kő;iparte iiłl iil iliiiiijiircś lĺ
Fűĺés,nelłgvíĺ

[hpłajzÍ kialłk{ĺáł iiii'r: :l.iiiłliiij#
reu,,łhä{ÍcBą ąś.Ý'lł.p.ł#Éiĺ iiłiHiiii j]iiiiiii:' iffi iiiliiiiiriilijiÍ...'fi . iiiii.i ,,.. ffi
|IíIłzafti óIlqot iff ĺtä äriśňľlłIrĺiłiiiiłiiii łlii.ii",''L.iiłĺ'.':.lili:ffi . :ijiirilrir. '';.. l;:...
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,4z ínguIan leírósa:

Az é*éke|endő lakás egy pinceszint + folđszint + 2 emelet + tďőtéľ kialakítástl, 1900.ban
éplilt tafsashłłz l. emeletén tďłlható. A lakĺłsokat belső udvarról, 

" 
iep"'oĺäbó| és a

fiiggőfolyosókľól }ehet megkĺizelíteni. á kétszáľnyu fa bejrírati t"p'i 
'o*o .állapotrl,javításľa szoruI. A kapua|jban a vakolat leomJoą az udvaľban is fellelhető' hifuy;;

vakolaą a fa|azat nedves, salétromos. Äz uđvar burkolata hullámos, iavĺtanoo. .Ą. kĺitső
homlokzat felújítasra yoru| a gipszľľrinták és vakolat hianyos. A 1r.ázban 30 lakás es egyiialehelyisę lett kiďakítva. Az éptilet.Ń1uki állapota nasyon rossz' A épu1et gyenge
szigetelésének koszonhetően a ťotdszinti lakĺĺsok nedvesek. Az éľtékelendő takas a
lulajdoni lapon 34 ft2 alapterĺiletĺí. Elosztása: elöszobą konyhą k.*'ą wc" szoua.
{elenleg két bejáľati.uj]ó ľ tal{lható(elő9zobą konyha). Padlóburkoíuatđja'l,että. Falaí
festetteŁ kerrámiávat buľkoltak. Fűtés b€kŕiwe aó ;elenleg ellátrása nin"s' konvektoľok
beszerelve. Kĺimliórák beköwę. Az éľtékelt ingatlantelj".lio'ĺ fel'łiÍtást igé-y-l Ntelybea elektľomoą- virhálć:zať!. csatorna renđszer' - felrijíĺłsą a burkohtót nýIászarók
cseréje is beletartoziŁ Falak javitása hetyreallítása ťeitése-és a penészedts, vizesedés
megsaTntetese. FĹiľdőszoba kiďakítása-

Áz epülaek alaptaüIete:

:

,

Színt/qüla Alqterĺila (m2) Súlyołűs KaIkuIóIt alaptłiłIet
(*')

Eöĺđśźínti.łté"fl et'.lliiiiLlli'i i n? OYr

ijiiiiłiiiääiffil#ż=iÍ r00%

łińffi o%
E8y.é'=b,'ifl'äs$'ri..l riir,l illir0j.öp i a%

tliiłiliłi;ii:6; a%

iLiiłillmi00l.*? g%

Osszesen

.r}'ä|IŠruaĘ

łtapteľiilet
kerckítve:
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4. Äz INGATLAN pnľÉrÉľrĺ< nĺBc'i.r,reľÍľÁsĺ.

4.1. Az éľtékďés ĺĹltłlános módszeľtłne

Piaci éÍték alatt az a várható összeg éľtendő, amelyeľt az ingatlan ga?'diú cserélhetne, magaajogi
adásvételi szerződés kerďében, egy eladni szanđékozó eladó és ęgy olyan vevő között akivęl
kapcsolata kizaľólag piaci természetií, ae éľtékbecslés fordulónapjaą feltételezve, bogy az
ingatlan a piacon nýlvánosan meghiľdetésľe keńilt, a piaci koriiĺmények lehetővé teszik a
szokvĺányos éľtékesítést es annak lebonyolítására az ingatlan természetétől fuggó, megfeĺető
iđőtartam áll rendelkezesre. (18 hónap)

Gyoľsított etadási, likvidációs érték azonos a forgalmi énék meghataľozásávď a,za| akiegésátő
feltétellel, hogy a maľketíng tevékeĺrységre renđelkezésre álló idő tulságosan rovid' a nýlvános
megbřdetes és a piacon vaĺó megielenes nern megfelelő" összehasonlítva a sztikséges idiivel és a
pĺomóciós intézkedésekke| melyek a piacon a legiobb ár eléréséhez sziikségesek. A likvidaciós
énék feltétnlezi, hogy az ingatlan miikođésen Hvĺil áll, valaminą bogy az éĺékesítés sofi11. ae
eredeti funkció - kereslet híján. figyelmen kínilhagyható. (6 hónap)

Ar éľtékbmslési szalĺvélemóny a 26l2;00s. (VIIL 11.) PM rendelettel módosított
f5|1997.1vm.L) PM. ľendeletben foglďtłt valamÍnt az EVS 2012 inínymutatása ďapjrĹn
kósuült.

Piacĺ összehasonlítĺí adaÚok e|emzésén *lłputó éľtékelés:

A piaci osszehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés máf megtôrtént' kontaét és ismeľt
adáwételi úgyletek aÍainak a vizsgált esetfe való kiterjesaésével, összehasonlításávaltortenik.

,Ą piaci összehasonlító adatokon alapuló módszer ffi lépesei:
1' Az alaphalmaz kíválasztása'
2' Összęhasonlításľa alkalmas ingatlanok kivátasaasą adatainak elemzése'
3. Fajlagosďapéľtékmeghatłĺrozása.
4. ÉĺtékmódosÍtotényezőkelemzese.
5. A frjlagos ďapéľték módosítasą fajlagos erték száÍnításe.
6' Végső érték számítasa a fajlagos éĺték ós az iqgatlan mérete szoľzaÍaként.

1. Az <isszehasonlíto tlusgźÄőtokat egy olyaą Ęatlanokat tutahmaző alaphďmazban kell
efuégeani, amely ťoldľajzi elhelyezkedése a vizsgált Ęatlanehoz hasonló, és az abban szeľeplő
Ęatlanok típusa azonos a wzsgźit ingattannat. Az alaphatmaz adatainak átlagától jelentósen
elterő szélső éĺékeket az elemzés során figyelmen kívri{ kell hagľni'

2. Az elęľĺozés során az értékęlőnek az osszehasonlítás alapjául szolgátó ismérveket alaposan meg
kell ismernią és ezeket egyenként kell a tafsn ingatlalrhoz hozzámérni' csak azonos
éľtélďormákat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog béľteti jog) szabad
osszehasonlítani' illetve a ktilönbözö értélďormák és jogok kozatt korrekciós tényezőket kell
ďkalmázľli' Az összehasonlító adasvételi fuakat az általános forgalmi adó nélkiilkellfigyelembe

Bp.Tómó utca 1ó'I'etrL9'lakás szim alatti ingattan éľľékbecďési szakvéleľrénye,r
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ĺ 3. Az e|emzett ŕisszehasonlíto adatokbol kell az alapérbket meghatáľoani , Ez az alapéĺték fajlagos
értét általában területre (nę$zeméterre) rĺetítvą đe egyes eseúekben más volumeĺr nrérőszámok
vary kapacitasi száimok (tanteľem' kóÍháAágy' száIlodal ősy sÔ.) is ďkalrnäzh31óak.

4. Á vizsgált íngatlan éľtékęĺrek poĺrtosabb meghatrłľozása értelaĺródosíto táryozők
firyelembevételével tóĺténik. É#hľródosító tenyezőkent csak olyan jelentős, éľtéket befoýasoló
tfuyező vehető fet amely az osszďmsonlító adaĺok alryhahmazáranem jellemző. Az értékmódosító
tenyezők koa}l az alabbiakat mindeĺl eseiben vizsgá:lni kell:

4.|. Műszaki szempontok:
4.2. Építészeti szempontok:
4,3. Hasnlálati szempontok:
4.4. Telekadotrágok:
4'5. Iľlfrastrulctuĺa:
4.ó. KÔmyezeti szempontok:
4.7. Altematív hasznosítas szempon1iđ:
4.8. Jogi szempontot hatosagi szabáłyozźs:

5. A szakĺľélemáryben az éľtekmódosító tenĺyezők kozĺiĺ az éľtéket jelentósen befolyásolókat fel kell
ttfoTtBüli, es ha arra lehetöseg van' akkor éľféknóđosÍto haásuka szátľtszerĺĺen is meg kď hataľoznĹ
Az értélonódosító tenyezők alapjan kell móđosĺtani a fajlagos ďapéĺéket.

6. Az ingaĺlan foľgďmi eĺtékét a fąilagos alapérték értelgnóđosítasa után kiďakutó ÍĘjlągos éľték és az
ingadan mérete (volumeną kapacitása) szorzaĺakort kell megallapítani.

A piací łisszehłsonlítĺó adatok ďemzésőn alapuló éľték megĺĺtlapításáná| ďkatmazott
lrüIönleges megkötése|c

Áu ertékmódosító tenyerók értéknovelő hatása a faflagos ďapéľték 307o-os mértékét csak kivétetes
esetben' legfeljebb az alapérték ĺ}o/o.áva| haladhafa meg' Ilyenkor az éĺtékelőt indoklási
kötelezettség terheli.

Ilozamszámításon ďaputó értélrďés !

A hozamszlłmításon atapuló értékelés az ingaĺlan jövőbeni häsäainak s az ezek męszerzese
érđekében felmenltó kíadások kulĺinbsegéből (tiszta jtivedelmĄ vezeti le az éĺtéket. Áz érték
męállapíĺása amh, az elve,lr alapszit hory bármeĺy eszkÔz éľteke anný, mint a belőle szÁĺmazn
tiszta j <ivedelmek jelenéľtéke.

Jelen esetben hasaÉIt módszer.

KöltsĘalapű módgeľ:

Jelen esetben ennek a módszernek akasmdlatanem celszenÍ .
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Kölrcégälapú módszen

Á kÖltségalapú erték.meýrzelítés lényęą hogy az ingatlan r!ľa-előďtítasi kďtségébőt le kell vonni
az iđő múlása miatti avulást mąid eľihez kell hoz.záa&li a felĘírn&ryelĺfuez artozś ňlđterĺilet
éĺékęt. Ez a módszer fejea ki legkevésbé a tényleges piaľi viszonyokat. Építés alatt lévö
letesĺtmeĺĺyné| kĺárosodott létesítneĺrynél' takart mť*fugynĄ valaĺnint olyan esetekben alkalmazhato,
ha más módszer nem álI rendelkezésre.

A ľnóđszer Íő lépései;

l. A t€Iekérték meghataľozása
z. Afelepítrrény újraepítesi vary potlasi kÔitségének meghaĺírozása
3. Avulĺĺsok szamítasa
4. A felepítnény lijľa-előáltításĺ költségéből az avutas lerronása es a

telekértélĺkel vďó osszegzése.

1. A frldterĺilet éľtékét amrak tires állapotban való éľtékelesével kell megáIlapítani' vagy a piaci
összehasonlító adáńok elemzésén alapuló módszer' vary kulonleges esetben a hozamszámításon
alapuló módszsŕ szeľint,

2. A pótlási kÔltség olyan szerkezeteket és építesi muĺrkát takaľ, amelýď az értékelés iđőpontjrłban a
meglévő fr:nkciók (de esetleg mas szerkezetek és műszaki megol&łsok) a tegkisebb koltséggel' de
azonos hasanossfugď pótolbatóak lerurének. Az újraepítesi koltségbm a megloĺô szeľkezetek
változaĺlan újrateľemtes€nek kottsegeit kď előiľanyoari, fiiggetleniil azok jelenlegi hasmosulásától.
Á pótlási és az ťrjľaépítesi költség egytittesen: irjra-eĺőállíÉsi költség.
Áz r{ra-előállítasi kłilBégbe kďl éľtení a ko"m.iĺvesíts\ atervezési, az errgedétyezesl, avállďkozasi'
a kivitelezéŚi, a beľuhazói, a pénzüryi és minden egyéb ténylegesm fizetendö koltséget'

Az újra-előállítási köItseg á]talanos foľgalmi adót nem taľtalma:fiat.

3. Az avulas a idő múlása miaĺi értékcsökkenés' IIáľom ffi eleme: a fizikai romlás, a funkcionális
avulás és a komyezeti awlas. Az avulási elemek lehetrek kijavíůatóak vary ki nem javĺthatoak'

4. Az újra.előallítási kÖltséget az awltsággď csökkentve és a telekértékke| növe|ve adódik
eredmenytl a koltségalapon szĺĺmított forgďmi éľték.

Bp'Tómő utca 16.I.em.9.lakĺís szÁľn alaüi ingaűaĺl éĺt!}üocstésí vakvélcĺnényer
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Á foľgalmi éľték (hitetfeđezet céljára töľtenő) megáItapíüísáĺtál ďka|mazott lđ|ônleges
megkfitések

Áz erték megbaĺáĺozásának foýamatĺban a piaci éľték męhatározásakor a költsęalapŕl módszer
elsősorban elletórző száľnításoka szolgálhaĺ Kisńb jetentőségfl kiegesátő epliteteknéI, takart
létesíĺnemyeknél es mezőEazĺJrlseg.í létesítrnényďüél ďkďmaz}rato ônállóan. Épĺilő letesíurények
eset&en azeljáĺk akkor alkďmezheĺó,haaz építés gazdaságossĘamá,x eryeb módon bizonýmtt.

Az éťtékeles esetében az ujraepítesí koltség csak kivétetes alkďmakkor haszráIható" az éľtékelőnek a
póflási költséget kell alkďmaznia

Az értekelęs soľán csak az átlagos igeĺrynzinĺrek megfelelő kivitetezes pottási koltsége fogadhaĺo el.

Ha a környezeti avulási elem meghďadja a 20 szazaléko| az éĺéketés ezen móđqzere a jelentĺĺs
becslesi pontatlanság miatt a hitelbiztosítekĺ éľték megállapítas:łra tul kockazatos' és ezéľt nem
atkalmazható.

4.f*A tcľfiIet ingeüanpĺacĺ elemzese

Áz ingatlxr Budapest VIII kertiůetébeľ1 a Tömő utca 16' fszt.jén találhato' KomyezeÉrek
iľrfrastruktuľális' kozĺekedesi kapcsolxai jóŁ

43. 
^z, 

ĺngaüan foľgďomképességének vtzsgá|ata

Az ingatlan piacképességéről megállapíüaĺo, hory forgalomképes. Éĺékét peľ-, igeny- és
teheľmentes állapotľa haĺfuoztrrk meg' Az értékbecsles a forđulónaptól számíwa 90 napig érveĺryes

4.4. 
^z 

a|kąlmazott módszeľ

Áe ingatlan értekének meghanłĺozasákoz az áItalánosan elfogadoĺt piaci összehasonlító adatokon
alapuló módszert és a hozamalapú móĺ|*"eĺ alk'atmautuk.

Bp'Tömô utca 16.I.em'9.lakŁs szám elani iĺgattan ĺýrtél{b€cslési eakvé|eméĺyo
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.i 4.s. Éľtgľ megĺĺt|apítĺís

4.5.1. PÍaci řisszehasonlító adatokon a|apuló éľtélíŕtés

Az ingatlan piaci értékéľrek meghatáĺozasďroz hasonló adottságű ingatlanok adaĺaít vetľük figyelembe.
Áz értékelést tĺblázatos formában az alabbiakban számítjrrk.

összehasonlító adatok

ineatlan azonosítása ártéke}t ineatláÍ aÄarI aÄrt2, adat 3.

hőnýtőszám 1083 1083 1083 1083

azingat|an címe
Budapest

Tömő utca

$uđer'mt

Práteľ utca

Buđapest

Práter utca

Buđapest

Apathy Is;tván utca
ł.píÍési éve 1900 t920 I940 1960
zlapterłlete 34 Ín. SZ m' 69 m' 54 m'
foa 13.8 MFt 18.0 MFr I3.8 IvíFt

ili.ł'il.,.','.. iilililĺ; iii1ii26iiiéF.ťm?ł ii.'i...:'.l 5ł.éľ.ťm?l
łjónlalértékcsttés .'.... itíńálď.:ilii;li

ąi fu lar/é łté ĺe s {té s i d őp on tj a z0t6 2016 fot6
kínálali/inŕlác ió korľekció ^t0 % .ł,0 % -10 o/o

i,i&ôi!d##M!,; ili.'i:iĺii'iiii li iili.l'5gjie'ľ.ĺlď
korľekđó

elhelyezkedés
.'.ťi:liä]śďlii.Éiili:l.i;iffioitló.,,ľ,i

AYa 0Yo 0

kôrtyezet lii.ĺ:iłh óij+ i:.'..l:ih ó!iiii,.i
a% 0 o/o 0%

alaPlerüIet ii.''.ilhĺĺ ńlóiiiil iliiiii.haso ló'1i.lllii
AYo 0 ł/o a%

állapot
iii!iii;.+iiĺlit.i:l'iił:i:i ililliĺjióbbijíi.,;.

-35 % -35 yo -35 o/o

tar ,'... Exönlóil'.,, iiiijji':ĺiáśť'nlłi..''..''r

0% 0 s/i 0Yo

inlrashłkhira
.:...ł:.ihä4oiiiô iili.i;iii

OYo 0Yo a%
ťeIszerelĺség irii;i:,';:fi 6$$;1;i;;111";1

-f0 o/o -2;A Yo -15 yo

5 pił Ie tcn b e ĺn {i e lhe lyezkłdé s
0% 0yö 0%

offi esđ ..' lilliil:i'łl''.+iiili.i......ilil.'l*.Í; ; ;,,,,i,::,.'.:+::itiiliii,'... iiiii iiĺlll 0iYa.lil#

Bp.Tömó utca ló.I.enĺ.9.la1cás sa&a as,*saĺĺn .ĺ 
łuecstési szĺkvéleĺrénye

ftł



4,s.2, Áz ingatlan hozam elvű éľtélĺelése

Fentiek ďapjan kiszámoltuk az ĺngatlan feltetelezett" éves nettó bevételéą a teljes
alapteĺiletre vonatkoztatva.

Az elvaľt t6kćsítési táúa,I %

A tőkésítési képlet : P:A/ i
A: évesbevétel i:kamatlab P:tőkeéľték

Ázíngalnn fuéke:

A z i ngat lan alap t erlł I e t e :

Fajlagos bérleti díj:

A bérleti dĺj/łló iłsszesen:

Bp.Tömő utca ió.I.em.9.laMs szĺm ala*i ingattan értékĎecstesi szalwéleménye

łł

i!
i.i

Ĺj

ii

iľti.í

řiłl
t,i

.r/
{-/' :;:/ r',r

/ťľ

Leonaľđo da Vinđ kiađó talds 2 658 Fďhďď
{*orv{n köz kiadó taklis 3 |s? Fuĺőtĺď

Pníter utca kiadó lakás 1923 Ft/hó/ď

Koľľekđó: -l0% minőség .35% állapot, .15% felszęľďtség
miáft ő0 a/o

iil,
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4.53. Ercđmények elemzćse

Az lmgaď'lao' érÉkének meslatźrozźsďhoz az ĺĺltalánosam elfogadou piaci Összehasonlító adatokon
aläpuló módszert és a hozama]apú módszert atkatmazmk.

Áz eryes érĺékelesi módszeľek ďkalmazásávalaz egyes éľtékeket iisszegezľťrk és elemzľuk' Végső
forgatmi énéknek a két módszer alapján megáłlapíott értéket 50%-ban veľttik firyelembą meÍt e",
k0zelíti meg legjobb an az ingat[an realis rryíttpiłci érrékét.

Fipelutmel az össfrcľ vonalknzlí téryezőre, a 1083 Blłilqest, Tön,ő ,,tca 16, I etn 9. łróm
a}łflź ingdInl áItahnk rueghdórozot, kerektď valós píacŕ fuéke, młÍ dllqoŮŕbała 2016.
janu,łrtł hnł érvényes &.szźnĺen

4 100 400 Ft
azaz NfułmÍIlłłŕ-egłsaűzał forÍnt

A meghaÍározott éľték nettó értét áltilános forgalmi adót nem taÍtalmau.
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Bp.Tömô uĺca l6.t'em'9.lákás száít d})s"ĺ* e..ĺt.t""'lési szakĺ'éleménye
il?;/

Lr

É*rłust m,ĺ*zer MegóIlapűtofr érték SúIyoaús

Piací hasonlító adaĺokon ďapuló érték 3.7 MFt 50o/o 1,9 MFt
Elozam alapú éľték 4.3 MFr 5Wo 2.2l\trt

Ite
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