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4. AZINGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA

4.1. Az értékelés sltaldnos médszertana

Piaci érték alatt az a véarhat6 dsszeg értends, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, magéanjogi
adasvételi szerz6dés keretében, egy eladni szandékozé eladd és egy olyan vevd kozott, akivel
kapcsolata kizarélag piaci természetli, az értékbecslés fordulénapjsn, feltételezve, hogy az
ingatlan a piacon nyilvinosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetévé teszik a
szokvanyos értékesitést ¢s annak lebonyolitdsira az ingatlan természetétdl fliggd, megfeleld
idotartam alf rendelkezésre. (18 honap)

Gyorsitott eladési, likvidaci6s érték azonos a forgalmi érték meghatirozasival azzal a kiegészit6
feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre 4116 id6 talsagosan rovid, a nyilvanos
meghirdetés és a piacon vald megjelenés nem megfeleld, osszehasonlitva a szitkséges id6vel és a
promécids intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb &r eléréséhez szitkségesek. A likvidacids
érték feltételezi, hogy az ingatlan mitkSdésen kiviil 4ll, valamint, hogy az értékesités soran az
eredeti funkcio — kereslet hijén - figyelmen kiviil hagyhaté. (6 hénap)

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIIL 11.) PM rendelettel mddositott
25/1997.(VIL1.) PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 irinymutatisa alapjin
késziilt.

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtoriént, konkrét és ismert
adasvételi tigyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, 6sszehasonlitasgval torténik.

A piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld médszer 6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
Osszehasonlitisra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatirozisa.
Ertékmédosité tényezsk elemzése.
A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
Végs6 érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

A e

1. Az Osszehasonlité vizsghlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepls
ingatlanok tipusa azonos a vizsgilt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagatél jelentdsen
eltérd sz€lsd értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés sorin az értékeldnek az Gsszehasonlitas alapjaul szolghld ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket egyenként kell a tirgyi ingatlanhoz hozzdmémi. Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonbdzé értékformak és jogok kozott korrekcids tényezéket kell
alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvételi arakat az altalanos forgatmi add nélkiil kell figyelembe

venni. Bp.Toms ntca 16.Lem.2.lakas szim alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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3. Az elemzett Gsszehasonlitd adatokbél kell az alapértéket meghatirozni. Bz az alapérték fajlagos
érték, ltaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok
vagy kapacitési szamok (tanterem, kérhdzi gy, szallodai 4gy stb.) is alkalmazhat6ak.

4. A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatdrozisa  értékmébdositd tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmédositd tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasolé
tényezd vehetd fel, amely az dsszehasonlit) adatok alaphalmazara nem jellemz8. Az értékmédosits
tényezbk koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miiszaki szempontok:

4.2. F¥pitészeti szempontok:

4.3. Hasznalati szempontok:

4.4. Telekadotisigok:

4.5. Infrastruktira:

4.6. Komyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznositis szempontjai;
4.8. Jogi szempontok, hatésagi szabélyozis:

3. A szakvéleményben az értékmbdosité tényez6k koziil az értéket jelentSsen befolyasolokat fel kel
tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmédosité hatdsukat szimszerfien is meg kell hatarozni.
Az értékmbdosit6 tényezGk alapjan kell médosttani a fajlagos alapériéket. '

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.

A piaci Ssszehasonlité adatok elemzésén alapulé érték megillapitisanal alkabmazott
kiitonleges megkitések:

Az értékmbdosité tényezbk értéknoveld hatisa a fajlagos alapérték 30%-o0s mértékét csak kivételes
esetben, legfeliebb az alapérték 50%-4val haladhatia meg. Iiyenkor az éridkeldt indoklasi
kotelezettség terheli.

Hozamszimitdson alapulé értékelés:

A hozamszémitason alapulé értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriilé kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket Az érték
megéllapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belSle szirmazé
tiszta jovedelmek jelenéricke. '

Jelen esetben haszn4lt modszer.

Kiltségalapi médszer:

Jelen esetben ennek a médszerek a hasznalata nem célszerii .

/ Bp.Tomé utca 16.1.em.2.Jakds szém alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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Kéltségalapii médszer:

A koltségalapi érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan (jra-elé4llitasi koltségébél le kell vonni
az id6 maldsa miatti avulist, majd ehhez kell hozziadni a felépitményekhez tartozd foldteriilet
értékét. Bz a mbdszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Fpités alatt 18v8
létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd,
ha mas modszer nem 4ll rendelkezésre.

A mobdszer 6 1épéset:

1. Atelekérték meghatirozasa.

2. A felépitmény Giraépitési vagy p6tlasi koltségének meghatirozasa.

3. Avulasok szimitisa. '

4. A felépitmény Gjra-el6allitasi koltségébél az avulis levondsa és a

telekértékkel vald 6sszegzése.

1. A foldteriilet ériékét annak dres allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kilonleges esetben a hozamszimitéson
alapulé médszer szerint.

2. A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjban a
meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossiggal pétolhatdak lennének. Az djraépitési keltségben a meglévs szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell elgiranyozni, fiiggetlentt azok Jelenlegi hasznosulasatol.
A poétlasi és az Wjraépitési koltség egyiittesen: Gjra-el8allitasi koliség.

Az vjra~eloallitasi koltségbe kell érteni a kdzmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi,
a kivitelezési, a beruhézdi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetends koltséget.

Az {jra-clGallitasi koltség altalanos forgalmi ad6t nem tartaimazhat.

3. Az avulis a id6 mulisa miatti értékcstkkends. Harom 3 eleme: a fizikai romias, a funkcionalis
avulds és a komyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithat6ak.

4. Az Ujra-elallitisi koltséget az avultsiggal csokkentve és a telekértékkel novelve adédik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

Bp.Témé utca 16.1.em.2 lakas szdm alatti ngatian értékbecslési szakvéleménye /’
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A forgalmi érték (hitelfedezet céljira torténd) megillapitisanil alkalmazott kiilénleges
megkdtések:

Az érték meghatirozésanak folyamatiban a piaci érték meghatérozésakor a koltségalaph modszer
elsGsorban ellenbrzé szamitisokra szolgdthat. Kisebb jelentéségli, kiegészitd épileteknél, takart
létesitményeknél és mezGgazdasigi létesitményeknél alkalmazhaté onélléan. Epils Iétesitmények
esetében az eljaras akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasigossaga mér egyéb médon bizonyitott.

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

Az értékelés soran csak az 4tlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés pétlasi koltsége fogadhatd el.

Ha a komyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 szazalékot, az ériékelds ezen modszere a jelentés
becslési pontatlansig miatt a hitelbiztosttéki érték megallapitasdra tal kockazatos, és ezért nem
alkalmazhat6.

4.2.A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az ingatlan Budapest VL kerilletében, a Tom$ utca 16. fszt-jén talilhaté. Komyezetének
mfrastrukturalis, kozlekedési kapcsolatai jok.

4.3. Az ingatian forgalomképességének vizsgilata
Az ingatlan piacképességérl megillapithaté, hogy forgalomképes. Ertékét per-, igény- és

tehermentes &flapotra hatiroztuk meg. Az értékbecslés a fordulénaptél szamitva 90 napig érvényes.
4.4. Az alkalmazott médszer

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

Bp.Tom6 utea 16.Lem.2.lakas szém alatti ingattan értékbecsldsi szakvéleménye
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4.5. Erték megallapitds
4.5.1. Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan piaci értékének meghatirozisahoz hasonl6 adottsagi: ingaflanok adatait vettiik figyelembe.
Az értékelést tablazatos forméban az aldbbiakban szimitjuk.

Osszehasonlitd adatok
mgatlan azonositasa érickelt ingatlan]  adat 1. adat 2. - adat 3,
Iranyitoszam 1083 1083 1083 1083

az ingatlan cime Budapest Budapest Budapest Budapest

Tomé uica Prater utca Prater utca | Apathy Istvén utca

spitési éve 1900 1920 1940 1960
alapterilete . 34m’ 52 m° 69 m* 54 m’
dr ' 18,0 MFt 138 MFt

ajdnlat/ériékesités

ajdnlat/ériékesités idbpontia

kinclatifinfldcié korrekeid

elhelyezkedés

korryezet

alapteriilet

dllapot

- kor

infrastuktira

felszerellség

épiileten belitli elhelyezkedés
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4.5.2. Az ingatlan hozam elvii értékelése

Leonardo da Vinci kiadé laksas 2658 F/hé/m®

Corvin kéz kiadé lakds 3157 Fuhé/m*

Prater utca kiadé lak4s 1923 Fvhé/m®

miatt -50 %

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

Az elvart tokésitési rata 7 %

A tOkésitési képlet : P=A/1

A: éves bevétel i : kamatlab P : t6keérték
Az ingatlan értéke:

Az ingatian alapteriilete: m?

Fajlagos bérleti dijj: Ft/hé/m?

A bérleti dij/ho dsszesen:

Az ingatlan karbantartasi, felujitasi koltségei (2 %): 10 608 Ft/év
Az ingatlan biztositasi, ill. épitményadé koliségei (4 %): 21216 Ftlév
Az ingatlan kihasznaltsiga (80 %): 424 320 Ft/év

Az ingatlan bérbeadasabol szarmazd éves nettd bevétel
Gsszesen: ‘ 392 496 Ft/év

Bp.Tom$ utca 16.Lem.2.Jakés szém alatti ingatlan ériékbecslési szakvéleménye
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4.5.3. Eredmények elemzése

Az ingatlan értékének meghatirozisahoz az altalénosan elfogadott piaci sszehasonlité adatokon

alapulé modszert és a hozamalapii médszert alkalmaztuk.

Az egyes értékelési médszerek alkalmazisival az egyes értékeket dsszegeztik és elemaztitk. Végss
forgalmi értéknek a két modszer alapjan megallapitott értéket 50%-ban veititk figyelembe, mert ez

kozelitt meg legjobban az ingatlan redlis nyiltpiaci értékét,

Ertékelési modszer Megidllapitott érték Siilyozds
Piaci hasonlits adatokon alapuld érték 4,5 MFt 50% 2,3 MFt
Hozam alapt érték 5,6 MFt 50% 2,8 MFt

Figyelemmel az dsszes vonatkozd tényezdre, a 1083 Budépest, Tomao utca 16. 1. em. 2. szém
alatti ingatlan dltalunk meghatdrozott, kerekitett valds piaci értéke, mai dllapotiban, 2016.
janudr havi érvényes drszinten

5100 000 Ft
azaz Ormillic-egyszdzezer forint

A meghatérozott érték nettd érték, altalanos forgalmi adét nem tartalmaz,

Bp.Témé vica 16.1.em.2.lakés szim alatti ingatlan ériékbecslési szakvéleménye
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1083 Budapest, Tomé utca 16. 1. em. 3. szam alatti

LAKAS
(Hrsz: 36259/0/A/12)

ERTEKBECSLESI

S Z A KV ELEMEN Y E
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY
A 1083 Budapest, Tomé utca 16. L em. 3. szam alatti (Hrsz: 36259/0/A/12)

LAKAS

4,

ingatian értékének meghatirozisirsl

TARTALOM JEGYZEK

OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY
VALLALASOK £ES KORLATOZO FELTETELEK

AZ INGATLAN LEIRASA

3.1. Az ingatlan adatai

3.2. Az ingatlan kdmyezetének ismertetése
3.3. A telek ismertetése

3.4. Az ingatlan leirisa

AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA
4.1.Az értékelés Altalinos mbdszertana

4.2 A teriilet ingatlanpiaci elemzése

4.3 Az ingatlan forgalomképességének vizsgalata

4.4. Az alkalmazott modszer

4.5. Erték megallapitis

MELLEKLETEK

» Tulajdoni lap

# Térkép

» Alapteriilet kimutatis
> Alaprajz

» Fotdk

A szakvéleményt készitette:

Diamond Ingatlaniroda Kft.

Veres Edit
ingatlan értékbecslé-vagyonértékel
(02745/2001 nyilv.)

Bp.Tom6 utca 16.1.em.3,]akés sedm alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY

A 1083 Budapest, Témé utca 16. L em. 3. szdm alatti (Hrsz: 36259/0/A/12)
LAKAS
ingatlan értékének meghatdrozdsarél.

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

Megbizé Yézsefvirosi Gazdéalkodasi Kézpont Zrt.
1082 Budapest, Baross utca 63.-67.
Az értékelés eélja: Az ingatlan valés piaci értékének
meghatarozasa a Megbizé részére.
Az értékelt ingatlan cime: 1083 Budapest, Tomd utca 16. I em. 3. szém
Helyrajzi szdma: Budapest, beltertilet 36259/0/A/12
Az ingatlan tulajdoni lap szexinti Az ingatian redukalt
alapteriilete: 67 m’ alapteriilete: 67 m*

A helyszini szemle idépontja: 2016.01.04
Az értékbecslés fordulénapja:  2016.01.04
Figyelemmel az 8sszes vonatkozé tényezére, a 1083 Budapest, Témé utca 16. I em. 3. szam alathi

ingatlan Altalunk meghatérozott, kerekitett valés piaci értéke, mai allapotsban, 2016, januar havi
érvényes arszinten

A meghatirozott érték nett6 érték, altalanos forgalmi adét nem tartalmaz,

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIIL 11.) PM rendelettel médositott 25/ 1997.(VIL1))
PM. rendeletben foglaitak, valamint az EVS 2012 irdnymutatésa alapjn készilt,

Az ngatlanon és kozvetlen kémyezetében helyszini szemlét tartottunk. A helyszini szemle sorén az
észlelt allapotokat rogzitettitk, amelyeket a szakértéi vélemény kidolgozésa soran figyelembe vettiink
és értékeltimk. ‘

Az ingatlan értékének meghatdrozisahoz az éltalanosan elfogadott piaci 6sszehasonlité adatokon
alapulé médszert és a hozamalapt médszert alkalmaztuk.

e
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VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a Megbizotdl kaptuk. Jogi természetii tigyekben,
valamint a részinkre atadott alapadatok helyességéért feleldsséget nem véllalunk, Nem
folytattunk ~ vizsgalatot jogcimre, vagy az értékelt ingatflannal szemben fennilld
kotelezettségekre. Az értékelés sorin feltételeztik, hogy a tulajdonjogok megfeleldek és
értékesithetdk.

Nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszer(i eljsrissal nem lehetnek tisztézhaték. Az

ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld kovetelésekkel kapcsolatban vizsgilatot nem
végeztiink.

A szakért6i véleménytinkben kozolt adatok a legjobb tudomésunk szerint helytalloak, pontosak.
Az adatokat megbizhaté forrasb6l gyiiitotiik, valamint a helyszini felmérések alapjén
hatéroztuk meg. Nem vallalunk felelfsséget olyan adat pontossigaért, amelyet masok adtak 4t
résziinkre és ezeket az értékelés soran fethasznaltuk.

Nem végeztimk kbmyezetszennyezési, talajelemzési és geolégiai allapotvizsgalatot, roncsolasos
fizikai vizsgélatot, az érickelést szemrevételezés és a Megbiz6t adatszolgaltatdsai alapjan
készitettitk

A szakérii véleményben kozzétett érickek a fentiekben rogzitett feliételezéseken alapulnak és

kizérblag az itt meghatirozott célra érvényesek. Ezen értékelési szakvélemény a Megbiz6 és a
Megbizott egyiittes beleegyezésével adhat6 ki harmadik személynek.

A piaci ériék meghatirozasa az értékelési iddpontban fennallé hazai piacgazdasig helyzete és
az akkor érvényes forint vasarlé-erd figyelembe vételével tortént.

A megallapitott érté€k per, teher, és igénymentes allapotra vonatkozik.

Jelen szakvélemény 1 {egy) eredeti példanyban késziit.

Bp.T6md ntca 16.Lem 3 lakés szim alatti ingatlan értékbecsiési szakvéleménye
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AZ INGATLAN LEIRASA

3.1 Azingatlan adatai (a tulajdoni lap szerint)

Talajdoni lap détuma
Twlajdont lap szerini ot
[ Tngatlan jellege
BUDAPEST JOZSEFVAROSI
j ji i/ Tk, ad .
Beegyaet tulsjdonosois Tl hdoy ONKORMANYZAT 1n
Helye
| Helyrajiz sudma
Megnevezése <t
§K570s tulajdoni kdnyad 11
Evtékelends talajdoni hinyad 171
Az ingatlan alapteriilete f
. ‘ Elévasarlasi jog: "Corvin"Ingatianfejlesztési, Fpitd és
A ulajdontbopon scereplly suéfegyek Vérosrehabilitaciés Zrt.
A tulajdoni lapon szerepli terheldsel Nings bejegyzés
Eoyéh

3.2 Az ingatlan kérnyezetének ismertetése

Az ingatian Budapest VIIL kerilletében Jozsefvaros Corvinnegyed részen, a Tomé u. 16. L.
emelet 3. szim alatt taldlhaté. A tarsashaz kornyezetében hasonld jellegii és kory,

Parkolni az ingatlan el6tt és 2 komyez8 utcikban dijkotelezett dvezethen lehet.

A komyék folyamatos fejlédésen megy keresztil, jelenleg tobb épitkezés folyik az ingatlan
kozelében.

Az ingatlan kozvetlen kbmyezetében minden alapfoki ellatast biztositd intézmény, bevasarlé
kozpont, és t6bb egyetem is megtalathaté. Tomegkozlekedéssel és személyautdval is kénnyen
megkozelithetd, Komyezetének infrastrukturalis, kézlekedési kapesolatai jok.

Bp.Tomé utca 16.Lem.3.Iakés szim alawi ingatlan értékbeosiési szakvéleménye

/95




i
Telepilésenskeriileten beliili
: olhelyerkedise
K Grnyezd ingatlanok jellemzs
[hasgnositise
Tufrastrukturdlis ellitotisdga
Meghiizelithetsdy
Parkoldsi lehetsséy
K salekedési esthiizik
i Telekommunikicids ellitottsdg
b
- Espétikai benpomds, kirayezetl szennpezetiség
i 3.3. A telek ismertetése
4
. elal
; A relek hatdrai balo.
o {keritettsége jobbo.
s hétal
Alak, forma, domborzati ds
Yeitssviszonyok, shjolds :
Felken taldlkatd felipitmények &
elhelyezkedésitk
ok

Yugatlanon jelenteg taldthats fik,
Yeelopitmeny(ety:

IBespitettscs

[Megtivs kizmiver

Megvalosithats kipmivek

Bp.Tomd utca 16.1.em.3.Jakés szém alatti ingatlan énékbecslési szakvéleménye
5

| S——

v
e
7 /4/ 6
&




[P

2

ol

3.4, Az ingatlan leirdsa

Epités éve: 190
Beépités médja:
Epités médja:

Epiilet szintjei:

Az ingatlan legfontosabb mifiszaki adatait tiblazatos formdban az alabbiakban ismertetjiik.

Szerkezet |[Kialakitasa - ]

Allapota

Az épiilet leirdsa

Alapozds/szigetelés ] 16

Tartészerkezet

Fodémek

Vilaszfolak

Tetiszerkezet

Tetfedés

Homiokzatok

Lift

Miiszaki dllapot

Lépesok

Az ingatlan leirdsa
Elhelyezkedés talaliar

Alapteriilet

Nyildszirak

Falburkolatok i

Aljzat Burkolatok  j

Filtés, melegviz

Alaprajzi kialakitds
K sznuivesttettség

Miiszaki dllapot Feljitasrs
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Az ingatlan leirdsa:

Az értékelend6 lakas egy pinceszint + foldszint + 2 emelet + tetStér kialakitasd, 1900-ban
épiilt tarsashiz 1. emeletén taldthatd, A lakasokat belsd udvarrdl, a 1épcséhazbol, és a
fuggdfolyosokrol lehet megkozeliteni. A kétszarnya fa bejarati kapu rossz 4llapotd,
javitdsra szorul. A kapualjban a vakolat leomlott, az udvarban is fellelhetd hidnyos
vakolat, a falazat nedves, salétromos. Az udvar burkolata hullamos, javitandé. A kiilsd
homlokzat feltjitasra szorul, a gipszmintdk és vakolat hidnyos. A hazban 30 lakis és egy
uizlehelyiség lett kialakitva. Az épulet miszaki allapota nagyon rossz. A éptilet gyenge
szigetelésének koszonhetben a foldszinti lakdsok nedvesek. Az értékelendd lakas a
tulajdoni lapon 67 m2 alapterilletii. Elosztasa: elészoba, konyha, elétér, kamra, WC, elétér,
furd6szoba, félszoba, szoba, szoba. Padléburkolata lindleum, padiészényeg, jardlap. Falai
festettek, keramidval burkoltak. Fiités bekstve de jelenleg ellatasa nincs, 4 db konvektor
beszerelve. K6zmiiérik bekotve. Az értékelt ingatlan teljeskorf feltjitast igényel. Melybe
a elektromos,- vizhalozati- csatorna rendszer, - feljitasa, a burkolatok, nyilaszarok
cseréje is beletartozik. Konyha és fiirdészoba teljesen kiiritett allapotii. Falak javitasa
helyreallitasa festése és a penészedés, vizesedés megsziintetése.

Az épiiletek alapteriilete:
Szint/épiilet Alapteriilet (m?) | Stlyozds | Kalkuldls alapteriilet
(m’)
0%

i

100%

0%

0%

0%

Osszesen

0%

alapteriilet
kerekitve:

Bp.Toms6 uvtca 16.Lem.3 lakds szdm alatti ingatlan értékbecsiési szakvéleménye oy
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4. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA

4.1. Az értékelés altalinos méodszertana

Piaci érték alatt az a varhat6 6sszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, magénjogi
adasvételi szerz8dés keretében, egy eladni szindékozd eladd és egy olyan vevd kozott, akivel
kapcsolata kizardlag piaci természetii, az értékbecslés fordulénapjén, feltételezve, hogy az
ingatlan a piacon nyilvinosan meghirdetésre keriilt, a piaci korilmények lehetévé teszik a
szokvanyos €rtékesitést €s annak lebonyolitdsira az ingatlan természetétdl fiiggd, megfelels
id6tartam all rendelkezésre. (18 hénap)

Gyorsitott eladasi, likvidacios érték azonos a forgalmi érték meghatérozasaval azzal a kiegészits
feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre all6 id6 tulsdgosan révid, a nyilvinos
meghirdetés és a piacon valé megjelenés nem megfelels, osszehasonlitva a szitkséges idével és a
promécids intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb ar eléréséhez szitkségesek. A likvidacios
érték feltételezi, hogy az ingatlan mitkodésen kiviil 4ll, valamint, hogy az értékesités sorin az
eredeti funkci6 — kereslet hijan - figyelmen kiviil hagyhat6. (6 hénap)

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

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mér megioriént, konkrét és ismert
adasvéteh tigyletek drainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, osszehasonlitasaval torténik.

A piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé méodszer 5 Iépéset:

Az alaphalmaz kivalasztisa.

Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztisa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapériék meghatarozésa.

Ertékmodosito tényezdk elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Do W e

1. Az &sszehasonlité vizsghlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell
elvégezni, amely fSldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepl$
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagtél jelentsen
eltérd szé1s6 értékeket az elemzés sordn figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés sorén az értékeldnek az 6sszehasonlités alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzimérni Csak azonos
érickformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonmjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a killonbozd értékformak és jogok koézott korrekcids tényezdket kell
alkalmazni. Az dsszehasonlité adésvételi arakat az altalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe

venn.  Bp.Toms utca 16.Lem.3.lakés sz4m alatti ingatlan értékbecalési szakvélemeénye
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3. Az elemzett dsszehasonlité adatokbél kell az alapértéket meghatirozni, Bz az alapérték fajlagos
érték, altalsban terilletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mér8szémok
vagy kapacitési szdmok (tanterem, kérhézi agy, szallodai 4gy stb.) is alkalmazhatdak.

4. A vizsgilt ingatlan ¢rickének  pontosabb meghatirozdsa  értékmébdosith tényezdk
figyelembevételével toriénik. Ertékmédositd tényezdként csak olyan jelent8s, értéket befolyssold

tényez8 vehetd fel, amely az dsszehasonlitd adatok alaphalmazira nem jellemz8. Az értékmédosité

tényez8k kézil az aldbbiakat minden esetben vizsgalmi kell:

4.1. Miiszaki szempontok:

4.2. Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznélati szempontok:

4.4. Telekadottsagok:

4.5. Infrastruktira:

4.6. Komyezeti szempontok:

4.7. Altemnativ hasznositis szempontjai:
4.8. Jogi szempontok, hat6sagi szabélyozis:

5. A szakvéleményben az értékmébdosité tényez8k kozitl az értéket jelentdsen befolyasoldkat fel kell
tintetni, és ha arra lehetdség van, akkor értékmédosito hatasukat szamszerfien is meg kell hatirozni.
Az értékmdbdositd tényez6k alapjan kell médositani a fajlagos alapériéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utdn kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani.

A piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapuls érték megallapitisindl alkalmazott
kiilonleges megkotések: :

Az értékmédosité tényezdk értéknoveld hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes
esetben, legfeliebb az alapériék 50%-aval haladhatja meg Uyenkor az értékeldt indokiasi
kotelezettség terheli.

Hozamszamitison alapuld értékelés:

A hozamszimitison alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriils kiadasok killonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az dridk
megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy birmely eszkoz értdke annyi, mint a belSle szarmaz6
tiszia jovedelmek jelenértéke.

Jelen esetben hasznah mddszer.

Kiltségalapt médszer:

Jelen esetben ennek a médszernek a hasznalata nem célszerdi .
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Kiéltségalaptt modszer:

A koltségalapt érick-megkozelités Iényege, hogy az ingatlan Gira-el6allitasi koltségébél le kell vonni
az id6 milésa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzéadni a felépitményekhez tartozé foldterilet
érékét. Ez a moédszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évd
1étesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mittargynél, valamint olyan esetekben alkalmazhatb,
ha méas mddszer nem 4ll rendelkezésre.

_—.

A mbdszer 6 1épéset:

1. A telekérték meghatérozéasa.

2, Afelépitmény Gjradpitési vagy p6tlasi koliségének meghatirozisa.

3. Avulasok szimitésa.

4. A felépitmény Gjra-eldallitasi koltségébdl az avulis levonisa és a

telekértékkel vald Ssszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak res dllapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kilonleges esetben a hozamszémitason
"y alapulé modszer szerint.

2. A péulasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
. meglévs funkcidk (de esetleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal pétolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
véltozatlan tjrateremtésének koltségeit kell eliranyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol.
) A pétlasi és az Gjraépitési koltség egyiittesen: Gjra-eldallitasi koltség,

3 Az Gjra-elSallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi,

a kivitelezési, a beruh4zoi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetends koltséget.

. Az tjra-eldallitasi koltség dltalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

3. Az avulés a id§ mildsa miatti értékcsdkkenés. Harom £8 eleme: a fizikai romlés, a fimkcionalis
avulis és a komyezeti avulés. Az avulési elemek lehetmek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak,

4. Az tjra-elGallitasi kéltseget az avultsiggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik
eredményiil a kdltségalapon szamitott forgalmi érték.
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A forgalmi érték (hitelfedezet céljara torténd) megallapitisinil alkalmazott kiilﬁnleges
megkitések:

Az érték meghatirozasinak folyamatiban a piaci érték meghatérozasakor a koltségalapt médszer
elsBsorban ellen6rz8 szimitdsokra szolgathat, Kisebb jelentbségis, kiegészitd épuleteknél, takart
létesitményeknél és mezGgazdasigi létesitményeknél alkalmazhatd ondllban. Epiild 1étesitmények
esetében az eljaras akkor alkalmazhat, ha az épités gazdasagossaga mar egyéb médon bizonyitott,

Az értékelés esetében az hjraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznathatd, az értékeldnek a
potlasi koltséget kell alkalmaznia,

Az értékelés soréin csak az atlagos igényszintek megfeleld kivitelezés potlasi koltsége fogadhatd el.
Ha a komyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 szézalékot, az értékelés ezen médszere a jelentés
becslési pontatlanség miatt a hitelbiztositéki érték megallapitistra til kockézatos, és ezért nem
alkalmazhato.

4.2.A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az ingatlan Budapest VIIL keriletében, a Tomé uica 16. fszt-ién talathats. Komyezetének
infrastrukturalis, kozlekedési kapcsolatai jok.

4.3, Az ingatlan forgalomképességének vizsgilata
Az ingatlan piacképességérl megéllapithat6, hogy forgalomképes. Frtékét per-, igény- és

tehermentes 4llapotra hatroztuk meg. Az értékbecslés a fordulénaptdl szamitva 90 napig érvényes.
4.4. Az alkalmazott médszer

Az ingatlan értékének meghatirozdsahoz az 4ltalanosan elfogadott piaci 6sszehasonlité adatokon
alapul6 modszert és a hozamalapt médszert alkalmaztuk.

Bp.Tomd utca 16.Lem.3.lakés szim alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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4.5, Erték megsllapitas

4.5.1, Piaci dsszehasonlité adatokon alapnlé értékelés

Az ingatlan piaci értékének meghatirozasahoz hasonl6 adottségh ingatlanok adatait vettiik figyelembe.
Az értékelést tablazatos forméban az aldbbiakban szamitjuk.

6sszehasonlitd adatok
ixl_gmlan azonositasa érickelt igga’dan adat 1. adat 2. adat 3.
Tranyit6szam 1083 1083 1083 1083
. B B
2z ingaflan cime Budapest Budapest udapest udapest
Tomb utca Priter vtea Prater utca | Apathy Istvéin utca.

épitési dve 1900 _ 1920 1940 1960
alaptersilete 67 m" 52m° 69 m’ 54 m”
dra 13,8 MFi l§,0 MPFi 13,8 MFt
fajlagos dra_
ajdnlat/ériékesités 1na i
ajdnlay/ériékesités idpontja 2016 2016

i/inflaci i -10 % -10 %

fein

elhelyezkedés

kirnyezet

alapteriilet

dllapot

kor

infrastuktira

felszereltség

épiileten belali elhelyezkedés

/ Bp.Témd utca 16.1.em.3 Iakés szém alatti ingatlan ériékbecslési szakvéleménye
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4.5.2. Az ingatlan hozam elvii értékelése

Leonardo da Vinci kiadé lakds 2 658 Fi/ho/m*

Corvin koz kiad6 lak4s 3 157 Ft/héim?®

Priter utca kiadé lakas 1923 Fthé/m’

e

Atagar,
Korrekcié: -10% mindség, -35% allapot, -20% felszereltség
miatt -60 %

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

Az elvart tBkésitési rata 7 %

A t0késitési képlet : P=A/1

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

Az ingatlan alopteriilete: m?

Fajlagos bérleti dij: t/hé/m?

A bérleti dij/hé ésszesen:

 Ft/hé

Az ingatlan karbantartasi, feltjitasi koltségei (2 %): 16 080 Fi/év
Az ingatlan biztositési, ill. épitményadé koltségei (4 %): 32 160 Ft/év
Az ingatlan kihaszniltsiga (80 %): | 643 200 Fi/év

Az ingatlan bérbeadasabol szirmazé éves nettd bevétel
(sszesen; ‘ 594 960 Ft/év

Bp.T6mé utca 16.1.em.3.1ak4s sz4m alatti ingatlan értékbecsiési szakvéleménye
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- 4.5.3. Eredmények elemzése

Az ingatlan értékének meghatirozasthoz az ltalanosan elfogadott piaci ésszehasonlits adatokon
& alapuld médszert és a hozamalapth madszert alkalmaztuk.

Az egyes értékelési mbdszerek alkalmazaséval az egyes értékeket dsszegeztik és elemztiik. Végsd -
forgalmi éricknek a két modszer alapjan megéllapitott értéket 50%-ban vettiik figyelembe, mert ez ‘
kozeliti meg legjobban az ingatlan redlis nyilipiaci értékét.

| Ertékelési modszer Megdllapitott érték Stilyozds
Piaci hasonlité adatokon alapul érték 6,5 MFt 50% 3,3 MFt
Hozam alapé érték §5MFt | 50% 4,3 MFt

3 Figyelemmel az dsszes vonatkozd tényezire, a 1083 Budapest, Tomé utca 16. I em. 3. szim

3 alatti ingatlan dltalunk meghatdrozott, kerekitett valds piaci értéke, mai dllapotiban, 2016,
Janudr havi érvényes drszinten

7 600 000 Ft

azaz Hémmillio-hatszdzezer forint

2 A meghatarozott érték nettd érték, altalanos forgalmi ad6t nem tartalmaz.
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1083 Budapest, Té6mé utca 16. I. em. 4. szam alatti

LAKAS
(Hrsz: 36259/0/A/13)
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY
A 1083 Budapest, T6mé utca 16. L em. 4. szam alatti (Hrsz: 36259/0/A/13)
LAKAS ingatlan értékének meghatirozisirsl

TARTALOM JEGYZEK

1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY
2. VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

3. AZ INGATLAN LEIRASA
3.1. Az ingatlan adatai
3.2. Az ingatlan kémyezetének ismertetése
3.3. A telek ismertetése
3.4. Az ingatlan leirasa

4. 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 médszer
4.5. Erték megallapitas

§ MELLEKLETEK
# Tulajdoni lap \
- . ,
> Térkép :
g > Alapteriilet kimutatas
8 > Alaprajz
> Fotdk
! Diamand Ingatlaniroda Ki,
1034 Bp.. Be 6. 53, 5
Adészam, 5-2-43
. A lemé Co. 0105-825741 )
{ szakvéleményt készitette: . =
Loy G
Diamond Ingatlaniroda Kft.
8 Veres Edit
ingatlan értékbecslé~vagyonértékeld '
(02745/2001 nyilv.) ’
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1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY
A 1083 Budapest, T6mé utca 16. L em., 4. sz4m alatti (Hrsz: 36259/6/A/13)
ingatlan értékének meghatirezasarél.

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

Megbizé Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.
1082 Budapest, Baross uica 63.-67.
Az értékelés célja: Az ingatlan valds piaci értékének
meghatirozisa a Megbiz6 részére.
Az értékelt ingatlan cime: 1083 Budapest, Tomd utca 16. L em. 4. szdm
Helyrajzi szima: Budapest, belteriilet 36259/0/A/13
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti | Az ingatlan reduk4it
alapteriilete: 32 alapteriilete: 32 m’

A helyszini szemle idépontja: 2016.01.04
Az értékbecslés fordulénapja:  2016.01.04

Figyelemmel az 6sszes vonatkoz6 tényezére, a 1083 Budapest, Tomd utca 16. I em. 4. szam alatti

ingatlan 4ltalunk meghatérozott, kerekitett valés piaci értéke, mai allapotiban, 2016, januar havi
érvényes arszinten

A meghatérozott érték nettd érték, altaldnos forgalmi adét nem tartalmaz.

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIIL 11.) PM rendelettel médositott 25/1 997.(VIIL1)
PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 irdnymutatasa alapjan készilt.

Az ingatlanon és kozvetlen kormyezetében helyszini szemlét tartottunk. A helyszini szemle soréin az
észlelt allapotokat rogzitettitk, amelyeket a szakértéi vélemény kidolgozasa soran figyelembe vettiink
és értékeltiink.

Az ingatlan ériékének meghatirozisahoz az éltalénosan elfogadott piaci osszehasonlité adatokon
alapuld modszert és a hozamalapli médszert alkalmaztuk.

Bp.Témd ntca 16.1em 4 Jakés szém alatti ingatlan értékbeosiési szakvéleménye
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VALLALASOK £S KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a Megbiz6tol kaptuk. Jogi természetii tigyekben,
valamint a részinkre atadott alapadatok helyességéért felelésséget nem villalunk. Nem
folytattonk  vizsgélatot jogcimre, vagy az értékelt ingatlannal szemben fennalld
kotelezettségekre. Az értékelés sordn feltételeztik, hogy a tulajdonjogok megfeleldek és
értékesithetdk.

Nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszerii eljarissal nem lehetnek tisztizhatok Az
ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé kovetelésekkel kapcsolatban vizsgilatot nem
végeztiink. ’

A szakértdi véleményiinkben kozolt adatok a legjobb tudomasunk szerint helytalléak, pontosak.
Az adatokat megbizhaté forrasbél gyiijtottik, valamint a helyszini felmérések alapjan
hatiroztuk meg. Nem véllalunk felelésséget olyan adat pontossagaért, amelyet masok adtak 4t
részimkre és ezeket az értékelés sorin felhasznaltuk.

Nem végeztiink komyezetszennyezési, talajelemzési és geolégial allapotvizsgalatot, roncsolasos
fizikai vizsgélatot, az értékelést szemrevételezés és a Megbizéi adatszolgdltatasai alapjin
készitettiik

A szakért8i véleményben kozzétett értékek a fentiekben rogzitett feltételezéseken alapulnak és

kizar6lag az itt meghatérozott célra érvényesek. Ezen értékelési szakvélemény a Megbizo és a
Megbizott egyiittes beleegyezésével adhat6 ki harmadik személynek.

A piaci ériék meghatérozasa az értékelési iddpontban fennallé hazai piacgazdasag helyzete és
az akkor érvényes forint vasrlG-erd figyelembe vételével tortént.

A megallapitott érték per, teher, és igénymenteé llapotra vonatkozik.

Jelen szakvélemény 1 (egy) eredeti példanyban késziilt.

Bp.Témé utca 16.1.em 4.lakas szim alatti ingatlan ériékbecslési szakvéleménye
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AZ INGATLAN LEfRASA

3.1 Azingatlan adatai (a tlajdoni lap szerint)

Tulajdoni lap dituma 2015:09:07:
Tutajdont lnp szerinti cim
Ingation jellege
BUDAPEST JOZSEFVAROSI
jegyzett tulajdomosok/Tul hi ) p
aeeset telmosol/ Tulhinyad ONKORMANYZAT 1
 Helye
Helyrajzi sydma
M epneverése
{265 tulajdoni hinyad
Ertékelends tulajdoni hinyad
47 ingatlan alapterilete
o ‘ El6vasérlasi jog: “Corvin"Ingatlanfejlesztési, Epité és
( tuiajdons lapon szww_mw& Varosrehabiliticios Zrt.,
A tulajdoni lapon szerepll terhelések Nincs bejegyzés
Egyéh

3.2 Azingatian kérnyezetének ismertetése

Az ingatlan Budapest VIII. keriletében Jozsefvaros Corvinnegyed részen, a TomS u. 16. L
emelet 4. szim alatt talélhatd. A tarsashiz kémyezetében hasonld jellegft és kora,
hagyoményos épitésii tégla épiiletek, és fjépitésti lakohézak és irodahdzak talilhatdk.
Parkolni az ingatlan elbtt és a kornyezd utcékban dijkotelezett dvezetben lehet.

A kbryék folyamatos fejlédésen megy keresztiil, jelenleg t6bb épitkezés folyik az ingatlan

kozelében,

Az ingatlan kozvetlen kémyezetében minden alapfoka ellatast biztosité intézmény, bevisirlé
kdzpont, és t5bb egyetem is megtaldlhatd. Tomegkozlekedéssel és személyautoval is kénnyen
megkozelithetd. Komyezetének infrastrukturalis, kozlekedési kapesolatai j6k.

Bp.Tomé utca 16.1.em.4.Iakas szm alatti ingatlan értékbecstési szakvéleménye
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Teleprilésen/keriileten beliili
elhelyerkedése

X ornyesd ingatlanok jellemys
Vrasonositisa

Infrastruktirdlis ellétotisiga

Mepkiizelithetliség

Parkolisi lehetfsig

K Gzlekedési esthbzok

Telekomnuinikdciss elldtottsdg

Esptétikai benyomds, kbrnyezeti sgennyezettség

3.3. A telek ismerfetése

elst
A telek hatdrai balo.
{Reritettsige jobbo.
hétul
Alak, forma, domborzati és
lejtésviszonyok, tijolds :
Telhier taldlhatd felipltmények és
elhelyezkedésiik
ngatianon jelenleg taldlhaté fik,
Vetepitmeny(ek):
Beépitettség
 Meplévd kbpmiivek
Megvaldsithets kigndivel:

Bp.Tomé utca 16.1.em 4.lakés szim alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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3.4. Az ingatlan leirdsa

E’pz’tés bve:
Bedpités modja:
E'p:’tés médja:

Epnlet szintjei:

Az ingatlan legfontosabb miiszaki adatait tablazatos formaban az aldbbiakban ismertetjik.

Szerkezet {Kialakitssa

i

Allapota

Az épiilet leirisa
¢l

 Alapozds/szigetelés

Tartdszerkezet

Fodémek

Vilaszfalak

Tetdszerkezet

Tetsfedés

| Homlokzarok

Lifs

\Miiszaki dilapor

Lépcsok

Az iggatlan leirdsa

Elhelyetkedés 1S

Alapteritlet

Nyiliszirok

Fatburkolatok

A ljzat burkolatok

Fiités, melegviy

Alaprajzi kialakitds

Kémmitvesitetiség

Vitszaki attapor

Bp.Toémd utca 16.Lem.4 lakés szam alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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Az ingatlan leirdsa:

Az ériékelendd lakas egy pinceszint + foldszint + 2 emelet + tetbtér kialakitast, 1900-ban
¢piilt tarsashdz 1. emeletén talalhatd. A lakdsokat belsd udvarrdl, a iépcsbhazbol, és a
fuggéfolyosokrél lehet megkozeliteni. A kétszarnyi fa bejarati kapu rossz allapot,
javitasra szorul. A kapualjban a vakolat leomlott, az udvarban is fellelhet hidnyos
vakolat, a falazat nedves, salétromos. Az udvar burkolata hullamos, javitand6. A kils
homlokzat feldjitasra szorul, a gipszmintak és vakolat hidnyos. A hazban 30 lakas és egy
uzlehelyiség lett kialakitva. Az épiilet miiszaki allapota nagyon rossz. A épiilet gyenge
szigetelésének koszonhetBen a foldszinti lakasok nedvesek. Az értékelends lakis a
tulajdoni lapon 32 m2 alapteriiletii. Elosztasa: elészoba, konyha, kamra, WC, fiird6szoba,
szoba. Padloburkolata jardlap, parketta, lindleum. Falai festettek, keramival/ lambériaval
burkoltak. Fiités bekotve de jelenleg ellatasa nincs, konvektorok beszerelve. Kozmiidrik
bekotve. Az értékelt ingatlan teljeskori felijitast igényel. Melybe a elektromos,-
vizhéldzati,- csatorna rendszer, - feltjitasa, a burkolatok, nyildszérék cseréje is
beletartozik. Falak javitdsa helyreallitasa . '

Az épiiletek alapteriilete:

Szint/épillet Alapteriilet (m* )| Sdlyozds | Kalkulilt alapteriilet
(m’)

alapteriilet
kerekitve:

Bp. Tomé utca 16.1em.4.Jakés szam alatti ingatian értékbecslési szakvéleménye
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4, AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA

4.1. Az értékelés iltaldnos modszertana

Piaci érték alatt az a varhaté osszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, maganjogi
adasvételi szerz6dés keretében, egy eladni szdndékozé eladd és egy olyan vevd kozott, akivel
kapcsolata kizérélag piaci természetli, az értékbecslés forduldnapjan, feltételezve, hogy az
ingatlan a piacon nyilvinosan meghirdetésre kerillt, a piaci komilmények lehetdvé teszik a
szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitdsira az ingatlan természetétdl fiiggd, megfeleld
id6tartam 4H rendelkezésre. (18 hénap)

Gyorsitott eladasi, likvidacios érték azonos a forgalmi érték meghatirozésival azzal a kiegészité
feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre 4lté id6 tilsagosan rovid, a nyilvanos
meghirdetés és a piacon vald megjelenés nem megfelels, osszehasonlitva a szikséges id6vel és a
promoci6s intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb ar eléréséhez sziikségesek. A likvidacios
érték feltételezi, hogy az ingatlan miikddésen kiviil 411, valamint, hogy az értékesités sorin az
eredeti funkci6 ~ kereslet hijan - figyelmen kiviil hagyhaté. (6 honap)

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

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mér megtortént, konkrét és ismert
adasvételi tigyletek arainak a vizsgélt eseire vald kiterjesztésével, Hsszehasonlitisaval torténik.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld médszer £6 1épései:
1. Az alaphalmaz kivalasztisa.
Osszehasonlitésra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatirozésa.
Ertékmobdositd tényezdk elemzése.
A fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitisa.
Végsb érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

AN Gl

1. Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgilt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagaté! jelentésen
eltérd sz€lsd értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés sorén az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos
érickformakat és csak azomos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
osszehasonlitani, illetve a killonbozé értékformik és jogok kozott korrekcios tényezdket kell
alkalmazni. Az sszehasonlité adasvételi srakat az ltalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe

vennt. Bp.Tom utca 16.1.em.4.lakés sz4m alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye




ey

T

3. Az elemzett dsszehasonlit adatokbél kell az alapértéket meghatirozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teridletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérSszamok
vagy kapacitasi szamok (tanterem, kbrhéazi Agy, szallodai 4gy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgdlt ingatlan ériékénck pontosabb meghatirozasa értékmodosité  tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmédosité tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyisold
tényezd vehetd fel, amely az Gsszehasonlité adatok alaphalmazara nem jellemz8. Az értékmodositd
tényezbk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miszaki szempontok:

4.2. Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznélati szempontok:

4.4, Telekadottsigok:

4.5. Infrastruktira:

4.6. Komyezeti szempontok:

477, Altemativ hasznositis szempontjat:
4.8. Jogi szempontok, hatsagi szabélyozas:

5. A szakvéleményben az értékmddosité tényezbk koziil az értéket jelentSsen befolyasolokat fel kell
tintetni, és ha arra lehetség van, akkor értékmédositd hatdsukat szémszerfien is meg kell hatarozni.
Az értékmébdositd tényez8k alapjin kell mddositani a fajlagos alapériéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.

A piaci bsszehasonlité adatok eclemzésén alapulé érték megillapitisindl alkalmazott
kiilonleges megkétések:

Az értekmodositd tényezbk értéknoveld hatasa a fajlagos alapérték 30%-o0s mértékét csak kivételes
esetben, legfeliebb az alapérték 50%-dval haladhatia meg. Ilyenkor az értékeldt indoklasi
kotelezetiség terheli.

Hozamszamitdson alapuld értékelés:

A hozamszimitison alapulé ériékelés az ingatlan jov8beni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmerilld kiadasok kiilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték
megéllapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szérmazéd
tiszta jovedelmek jelenértéke.

Jelen esetben hasznalt médszer.

Kidltségalapti médszer:

Jelen esetben ennek a médszemek a hasznalata nem célszer( .

Bp.Tomé utca 16.1.em.4.lakds sz24m alatti ingatlan ériékbecslési szakvélemédaye
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Koltségalapti médszer:

A koltségalapt érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi kaltségébél le kell vonni
az 1d0 muilésa miatti avulast, majd ehhez kell hozzéadni a felépitményekhez tartozd foldierilet
értiékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat Fpités alatt lévé
létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitirgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6,
ha mas médszer nem 4l rendelkezésre,

A mbdszer 6 Iépései:

1. A telekérték meghatirozisa.

2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatirozisa.

3. Avulasok szamitisa.

4. A felépitmény Gjra-el6allitasi koltségébBl az avulds levonasa és a

telekértékkel val dsszegzése.

1. A foldwerilet értékét annak tres allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszimitason
alapuld médszer szerint.

£ Far

2. A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjdban a
meglévd funkciok (de esetleg méas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossiggal pétolhatbak lennének. Az tjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan rateremtésének koltségeit kell elSirsnyozni, figgetleni! azok jelenlegi hasznosulasatél.
A pbilasi és az Gjradpitési koltség egytittesen: tjra-eléallitasi koltség.

Az Gjra-elallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi,
a kivitelezési, a beruhazbi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget,

Az (jra-elGallitasi koltség altalanos forgalmi ad6t nem tartalmazhat.

3. Az avulas a 1d6 milisa miatti éridkcsokkends. Harom £ eleme: a fizikai romias, a funkcionalis
avulas és a kdmyezeti avulds. Az avulési elemek lehetnek kijavithatbak vagy ki nem javithatéak.

4. Az {jra-el8allitasi koltséget az avultsiggal csokkentve és a telekériékkel novelve adédik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi ériék.

Bp.Témé utca 16.Lem.4.lakas szdm alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye e
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A forgalmi érték (hitelfedezet céljdra torténd) megillapitisinal alkalmazott kiilénleges
megkidtések:

Az érték meghatirozasanak folyamatiban a piaci érték meghatirozasakor a koltségalapi médszer
elsfsorban ellenérzd szimitasokra szolgalhat. Kisebb jelentdségii, kiegészité épileteknél, takart
létesttményeknél és mezdgazdasagi 1étesitményekndl alkalmazhaté onalléan, Epils létesitmények
esetében az eljéras akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasigossiga mér egyéb médon bizonyitott.

Az értékelés esetében az Gjraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a
potlasi koliséget kell alkalmaznia.

Az értékelés soran csak az itlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés pétlasi kolisége fogadhatd el.

Ha a kémyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szézalékot, az értékelds ezen moédszere a jelentés
becslési pontatlansig miatt a hitelbiztositéki érték megéllapitdsara til kockazatos, &s ezért nem
alkalmazhat6.

4.2.A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az ingatlan Budapest VIL kerilletében, a Tomd utca 16, fizi-jén talslhaté. Komyezetének
infrastrukiuralis, kozlekedési kapcsolatai jok.

4.3. Az ingatlan forgalomképességének vizsgilata

Az ingatlan piacképességérdl megéallapithaté, hogy férgalomképes, Ertékét per-, igény- és
tehermentes allapotra hatdroztuk meg. Az értékbecslés a fordulénaptél szamitva 90 napig érvényes.

4.4. Az alkalmazott médszer

Az ingatlan értékének meghatérozasahoz az 4ltalanosan elfogadott piaci Gsszehasonlité adatokon
alapul6 modszert és a hozamalapi médszert alkalmaziuk,

Bp.T8md vica 16.1.em.4.lakds szim alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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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 értékelést tablézatos formaban az alibbiakban szimitjuk.

Osszehasonlité adatok

ingatlan azonositasa értékelt ingatlan]  adat 1. adat 2. adat 3.
Tranyitoszam 1083 1083 1083 1083

az ingatlan cime Budapest Budapest Budapest Budapest

' Tomé utca Préter utca Prater utca | Apathy Istvan utca

épitési éve 1900 1920 1940 1960
alapterilete 32m 52m’ 69 m” 54 m’

dr 13,8 MFt 18,0 MFt 13,8 MFt

ajdniol/értékesités cinal
ajdnlat/értékesités idSpontja 2016 2016 2016
mdlati/infldci ; -10% -10 % -10 %

Jein, kor:

elhelyezkedés

kdrnyezet

alapterilet

dlfapot

kor

infrastuktira

felszereltsdg

épiileten belili elhelyezkedés

Bp.Témod utea 16.1.em.4.1akés szam alatti ingatian értékbecslési szakvéleménye
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4.5.2. Az ingatlan hozam elvii értékelése

Leonardo da Vinci kiadé lakas 2658 Ft/hé/m®

Corvin k62 kiadé lak4s 3157 Fuhé/m®

Préter utca kiadé lakés 1923 Ft/ho/m®

Korrekceié: -10% mindség, -15% dlapot, -10% felszereltség
miatt -35 %

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

Az elvart 16késitést rata 7 %

A t0késitési képlet : P=A/i

A: éves bevétel i : kamatléb P : tOkeérték
Az ingatlan értéke:

Az ingatlan alapteriilete: m?

Fajlagos bérleti dij: Ft/hé/m?

A bérieti dij/ho dsszesen:

Az ingatlan karbantartasi, feldjitasi koltségei (2 %): 13 056 Fifév
Az ingatlan biztositasi, ill. épitményadé koltségei (4 %): 26 112 Ft/év
Az ingatlan kihasznaltsiga (80 %): 522 240 Fi/év

Az ingatlan bérbeadasabdl szarmazd éves nettd bevétel
Osszesen: 483 072 Ft/év

[H




4.5.3. Eredmények elemzése

Az ingatlan értékének meghatirozasihoz az altalinosan elfogadott piaci 8sszehasonlitd adatokon
alapulé médszert és a hozamalaph médszert alkalmaztuk.

Az egyes értékelési modszerek alkalmazisival az egyes értékeket tisszegeztik és elemztik. Végsd
forgalmi ériéknek a két médszer alapjan megallapitott értéket 50%-ban vettik figyelembe, mert ez
kozelfti meg legjobban az ingatlan realis nyiltpiaci értékét,

Ertékelési modszer 1 Megdllapitott érték Silpozds
Piaci hasonlité adatokon alapulé érték 4,8 MFt 50% 2,4 MFt
Ho: alapt érték 6,9 MFt 50% 3,5 MFt
Vépsi

Figyelemmel az sszes vonatkozd tényezire, a 1083 Budapest, Témd utca 16. I em. 4. szém
alatfi ingatlan dltalunk meghatirozott, kerekitett valds piaci értéke, mai dllapotiban, 2016.
Janudr havi érvényes drszinten

5900 600 Ft
azaz Otmillio-kilencszdzezer forint

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

Bp.Témd utca 16.1em.4.1akés sz4m alatii ingatlan értékbecslési szakvéleménye P
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1083 Budapest, Tomo utca 16. 1. em. 9. szam alatti

LAKAS
(Hrsz: 36259/0/A/18)
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY
X A 1083 Budapest, Tém3 utca 16. L. em. 9. szdm alatti (Hrsz: 36259/0/A/18)
LAKAS ingatlan értékének meghatdrozisarél

TARTALOM JEGYZEK

i 1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY
2. VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

3. AZ INGATLAN LEIRASA
3.1. Az ingatlan adatai -
3.2. Az ingatlan kérnyezetének ismertetése
3.3. A telek ismertetése

3.4. Az ingatlan leirasa

]
Y

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

MELLEKLETEK

» Tulajdoni lap

» Térkép
> Alapteriilet kimutatas
> Alaprajz
» Fotok
iamond hos }'—“i?’ "d 'i‘\’ﬁ-
Adbszam 243
A szakvéleményt készitette; Cg, 0108 21 :
J | Cnes
. Diamond Ingatlaniroda Kf.
] Veres Edit
ingatlan értékbecslé-vagyonértékels
' {02745/2001 nyilv.)
i
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1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY

A 1083 Budapest, Témé utca 16. L em. 9. szdm alatti (Hrsz: 36259/0/A/18)
: LAKAS
ingatian értékének meghatdrozisarél.

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

Megbizé Jozsefvirosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
1082 Budapest, Baross utca 63.-67.
Az értékelés célja: Az ingatlan valés piaci ériékének
meghatirozéisa a Megbizé részére.
Az értékelt ingatlan cime: 1083 Budapest, Tomd utca 16. I em. 9. szim
Helyrajzi szdma: Budapest, belteriilet 36259/0/A/18
Az ingatlan tulajdoni lap szexinti Az ingatlan redukslt
alapteriilete: 34 m’ alapteriilete: 34 m”

A helyszini szemle idépontja: 2016.01.04
Az értékbecslés fordulénapja: 2016.01.04

Figyelernmel az 6sszes vonatkozd tényezbre, a 1083 Budapest, Tomd utca 16. L em. 9. szam alatti
ingatlan Altalunk meghatérozott, kerekitett valds piaci értéke, mai allapotaban, 2016. januar havi
érvényes arszinten

A meghatérozott érték nettd ériék, Altalanos forgalmi adét nem tartalmaz.

Az ériékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIIL 11.) PM rendelettel médositott 25/ 1997.(VIL1)
PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 irdnymutatésa alapjan késziilt.

Az ingatlanon és kozvetlen kéryezetében helyszini szemlét tartotiunk. A helyszini szemle sorin az
észlelt allapotokat rogzitettitk, amelyeket a szakérti vélemény kidolgozésa sorén figyelembe vettiink
és értékeltink.

Az ingatlan értékének meghatirozasshoz az altaldnosan elfogadott piaci 6sszehasonlité adatokon
alapulé mddszert és a hozamalapti médszert alkalmaztuk,

Bp.T6mé utca 16.1.em.9.lakds szédm alatti ingatlan értékbecsiési szakvéleménye
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VALLALASOK ES KORLATOZO0 FELTETELEK

A szakvéleményben felhasznélt alapadatokat a Megbiz6td] kaptuk. Jogi természetli tigyekben,
valamint a részinkre dtadott alapadatok helyességéért felelésséget nem vallahunk. Nem
folytattunk  vizsgélatot jogcimre, vagy az éridkelt ingatlannal szemben fennallé
kotelezettségekre. Az ériékelés sorin feltételeztik, hogy a tulajdonjogok megfeleléek és
értékesithetdk.

Nincsenek olyan megkdtések, amelyek egyszerii eharassal nem lehemek tisziazhatok. Az
ingatlannal szemben esetlegesen fennalld kovetelésekkel kapcsolatban vizsgalatot nem
végeztink. :

A szakértdi véleménytinkben kozolt adatok a legjobb tudomésunk szerint helytalldak, pontosak.
Az adatokat megbizhaté forrasbél . gyfijtottik, valamint a helyszini felmérések alapjan

hatéroziuk meg. Nem vallalunk feleldsséget olyan adat pontossagaért, amelyet masok adtak At
résziinkre és ezeket az értékelés soran felhasznaltuk.

Nem végeztink kémyezetszennyezési, ta}aje}emzési és geoldgiai allapotvizsgalatot, roncsolasos
fizikai vizsgilatot, az értékelést szemrevételezds és a Megbizt1 adatszolgéltatisai alapjan
készitettik

A szakéri8i véleményben kozzétett értékek a fentiekben rogzitett feltételezéseken alapulnak és
kizérblag az itt meghatarozott célra érvényesek. Ezen értékelési szakvélemény a Megbizd és a
Megbizott egytittes beleegyezésével adhaté ki harmadik személynek.

A piaci érték meghatérozésa az értékelési id6pontban fennallé hazai piacgazdasig helyzete és
az akkor érvényes forint vasarlé-ers figyelembe vételével tortént.
A megéllapitott érték per, teher, és igénymentes 4llapotra vonatkozik.

Jelen szakvélemény 1 (egy) eredeti példanyban késziilt.

Bp.Tomd utea 16.Lem.9.Jakés s24m alatii ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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AZ INGATLAN LEIRASA

3.1 Azingatlan adatai (a tulajdoni lap szerint)

Tulajdoni lap dituma
Tulajdoni lap szerinti cim
{npatlan jellege
BUDAPEST JOZSEFVAROSI
i idono. ) . .
efogyict tulajdonasoh/Tul hdnyad ONKORMANYZAT n
Helye
Helyrojid sybmo
(Megnevezése
K 578 tulajdors hényad
Ertékelendd tulajdoni hanyad
Az ingatlan alapteritlete
o , Elévasarlasi jog: "Corvin"Ingatlanfejlesztési, Epitd és
p hlajdondLopom sserepll scbegye Vérosrehabilithciés Zit.
L4 tulajdoni lapon sierepls terheldsek Nincs bejegyzés

l.Egyéb

3.2 Azingatlan kérnyezetének ismertetése

Az ingatlan Budapest VI keriletében J6zsefvaros Corvinnegyed részen, a Tomé u. 16. L
emelet 9. szim alatt talathato. A térsashiz kémyezetében hasonld jellegit és kord,
hagyomanyos épitésii tégla épiiletek, és jépitési lakohazak és irodahizak taldlhatok.
Parkolni az ingatlan el6tt és a komyezd utcikban dijkotelezett Svezetben lehet.

A komyék folyamatos fejlédésen megy keresztil, jelenleg tobb épitkezés folyik az ingatlan

ko6zelében.

Azingatlan kdzvetlen kdmyezetében minden alapfoki ellatast biztosité mtézmény, bevasarld
kdzpont, és t5bb egyetem is megtalathaté. Tomegkoziekedéssel és személyautéval is kénnyen
megkozelithetd. Komyezetének infrastrukturalis, kézlekedési kapcsolatai jok.

Bp.Témé utca 16.1.em 9 lakas szédm ala;n)ngaﬂan értékbecslési szakvéleménye
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Telepitlésen/keriileten beliil
elhelyegkedése

IKﬁmyaz‘i ingatlanok jellenzé
hasnasitisa

nfrastrulturbiis ellétottsiga
\Megkizelithetbsdy

Parkoldsi lehetoség

X dzlekedési eschoyok
Telekommunikirids elldtotisdy

Esytétikei benyomds, kbrnyezeti szennyezettsés

3.3. A telek ismertetése

>

elal

LA telek hatdrai balo,

13 Jobbeo.

hditul

Alak, forma, domborzati &
Yeejtisviszonyok, vijolis

Telken taldlhats felépitmények és
elh elyerhedévik

ingatlanon jelenleg taldlhats fik,
7 fek):

Bedpitetiség

Meglévd kipmiivek

Megvaldsithats kozmiivek

Bp.Tom® utca 16.L.em.9.lakés sz&m alatti ingatla értékbecslési szakvéleménye
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3.4. Az ingatlan leirdsa
% -1:
- Epltés dve: :
r Beépités médja:
i -
FEpités médja: :
f Epilet szintjei:
3
"t Az ingatlan legfontosabb miiszaki adatait tablazatos formaban az alabbiakban ismertetjitk.
Szerkezet |Kialakitasa |  Allapota
Az épiilet leirdsa
i  Alapozds/szigetelés  |beto 7 é§'nie (
) Tortdszerkeset ~ Eglafalazat::: = 000 a0 b saepe
Fodémek
Vilaszfalak
- Tetiszerkezet
Tetifedés
'  Homlokzatok
1 Lifi
|Miszaki dllapot
Lépesok
. # =
Az ingatlan leirdsa
Elhelyerkedés i
. Alapteritlet
Nyildszdrok
Falburkolatok
4 ljzat burkolatok
Fiiés, melegvi
i Alaprajzi kialahiids
1 Kozmiivesitettség
Milszaki dllapot
B}
f Bp.Tomé utca 16.1.em 9 Jakds szim alatti ingatlan értgkbecsiési szakvéleménye
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Az ingatlan leirdsa:

Az értékelendd lakas egy pinceszint + f5ldszint + 2 emelet + tet6tér kialakitast, 1900-ban
€pilt tarsashaz 1. emeletén talathatd. A lakasokat belsd udvarrdl, a 1épcsbhazbol, és a
fggbfolyosdkrol lehet megkozeliteni. A kétszarnyl fa bejérati kapu rossz allapoty,
javitdsra szorul. A kapualjban a vakolat leomlott, az udvarban is fellelhetd hianyos
vakolat, a falazat nedves, salétromos. Az udvar burkolata hullamos, javitand6. A kiilsé
homlokzat felGjitasra szorul, a gipszmintsk és vakolat hianyos. A hazban 30 lakas és egy
tizlehelyiség lett kialakitva. Az épiilet miiszaki allapota nagyon rossz. A épulet gyenge
szigetelésének koszonhetben a foldszinti lakasok nedvesek. Az értékelends lakas a
tulajdoni lapon 34 m2 alapteriletii. Elosztisa: elészoba, konyha, kamra, WC, szoba.
Jelenleg két bejérati ajté is talalhato(eldszoba, konyha). Padléburkolata ko, parketta. Falai
festettek, kersmidval burkoltak. Fiités bekdtve de jelenleg ellitasa nincs, konvektorok
beszerelve. Kozmiiérak bekstve. Az értékelt ingatlan teljeskorii feltjitast igényel. Melybe
a elektromos,- vizhalézati- csatorna rendszer, - felbjitisa, a burkolatok, nyilaszardk
cseréje is beletartozik. Falak javitdsa helyrellitasa festése és a penészedés, vizesedés
megsziinietése. Fiirddszoba kialakitasa.

Az épiiletek alapteriilete:

Szint/épiilet Alapteriilet (m”) | Silyozds | Kalkuldlt alapteriilet
(m’)

0%

100%

0%

0%
0%

0%

alapteriilet
Osszesen kerekitve:

Bp.T6m8 utca 16.1en.9.1akés szdm alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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4. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA

4.1. Az értékelés dltalanos modszertana

Piaci érték alatt az a varhat6 Osszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, maganjogi
adasvételi szerzb6dés keretében, egy eladni szandékoz6 elad6 és egy olyan vevd kdzott, akivel
kapcsolata kizarblag piaci természetii, az értékbecslés forduldnapjan, feltételezve, hogy az
ingatlan a piacon nyilvinosan meghirdetésre keriilt, a piaci koriilmények lehetévé teszik a
szokvanyos értékesitést €s annak lebonyolitisira az ingatlan természetétd! fiiggh, megfeleld
id6tartam all rendelkezésre. (18 hénap)

Gyorsitott eladasi, likvidacids érték azonos a forgalmi érték meghatarozasaval azzal a kiegészitd
feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre all6 id6 tilsigosan rovid, a nyilvinos
meghirdetés €s a piacon valb megjelenés nem megfeleld, 6sszehasonlitva a szitkséges idével és a
promocios intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb 4r eléréséhez szitkségesek. A likvidacios
érték feltételezi, hogy az ingatlan miikddésen kiviil 4ll, valamint, hogy az értékesités soran az
eredeti funkcid - kereslet hijan - figyelmen kiviil hagyhaté. (6 hénap)

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIIL 11.) PM rendelettel médositott
25/1997(VIIL.1.) PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 irinymutatdsa alapjan
késziilt.

Piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés;

A piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés méar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi ligyletek arainak a vizsgilt esetre val6 kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A piaci 6sszehasonlit6 adatokon alapulé médszer £5 1épései:
1. Az alaphalmaz kivalasztisa.
Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztésa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatdrozésa.
Ertékmodosité tényezdk elemzése.
A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitisa.
Végso érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

AN ol

1. Az Osszehasonlité vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagitdl jelentdsen
eltérd sz€ls6 értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés sorén az értékeldnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzidmérmi, Csak azonos
értékformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonboz6 értékformak és jogok kézott korrekcids tényezbket kell
alkalmazni. Az Osszehasonlité adasvételi 4rakat az 4ltalanos forgalmi adé nélkiil kell figyelembe

venm. Bp.Toms utca 16.Lem 9. lakés szm alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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3. Az elemzett dsszehasonlitd adatokbél kell az alapériéket meghatirozni, Bz az alapérték fajlagos
érték, altaldban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volumen mér8szimok
vagy kapacitési szdmok (tanterem, korhazi agy, szallodai 4gy stb.) is alkalmazhatéak.

4. A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatirozisa  értékmédosits tényez6k
figyelembevételével torténik. Ertékmbdosité tényezdként csak olyan jelentGs, értéket befolyasolé
tényez vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazira nem jellemz6. Az értékmébdositd
tényez8k koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miszaki szempontok:

4.2. Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznalati szempontok:

4.4, Telekadottsagok:

4.5. Infrastruktira;

4.6. Komyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznositis szempontjai:
4.8. Jogi szempontok, hatésigi szabalyozas:

5. A szakvéleményben az értékmodositd tényez8k koziil az értéket jelentBsen befolyasolokat fel kell
tintetni, és ha arra lehetBség van, akkor értékmédosité hatisukat szamszeriien is meg kell hatarozni.
Az értélanddosit6 tényez8k alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket,

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapériék értékmoédositésa utin kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitssa) szorzataként kell megéllapitani.

A piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé érték megallapitisindl alkalmazott
kiilinleges megkétések:

Az értékmodosité tényezbk értéknoveld hatésa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes
esetben, legfeliebb az alapériék 50%-4val haladhatia meg. Iyenkor az értékeldt indoklasi
kotelezettség terheli.

Hezamszamitason alapulé értékelés:

A hozamszamitison alapulé ériékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak é&s az ezek megszerzése
érdekében felmerild kiadasok kilonbségébsl (tiszta jovedelmek) vezett le az értéket. Az értdk
megéllapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel8le szarmazé
tiszta jovedelmek jelenériéke.

Jelen esetben hasznalt médszer.

Koltségalapi médszer:

Jelen esetben ennek a modszernek a hasznalata nem célszert .

Bp.Toms utca 16 Lem.9 Jakss szém ala)t?ngatlan éntékbecslési szakvéleménye
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Kiliségalapti médszer:

A koltségalapt érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan tijra-eldallitasi kltségébdl e kell vonni
az id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozd foldteritlet
értékét. Ez a mbdszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 1évé
létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhaté,
ha mas mébdszer nem 4ll rendelkezésre.

A médszer 6 Iépései:

1. A telekérték meghatirozasa.

2. Afelépitmény Gjraépitést vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szimitasa.

4. A felépitmény Oyra-elGallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a

telekértékkel vald dsszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak tres 4llapotban valé értékelésével kell megillapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé moddszer, vagy kolonleges esetben a hozamszimitason
alapulé médszer szerint.

2.A péﬁési koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés id6pontjban a
meglévé funkcibk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megolddsok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatbak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévé szerkezetek
véltozatlan Gjrateremtésének kbltségeit kell elSiranyozni, fiiggetlentil azok jelenlegi hasznosulésatél.
A potlasi és az Gjradpitési koltség egyiittesen: Gjra-eldallitasi koltség,

Az Yijra-el6allitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozési,
a kivitelezési, a beruh#zdi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetend§ koltséget.

Az yra-eldallitasi koltség Altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

3. Az avulés a id6 mildsa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis
avulas és a kémyezen avulas. Az avulasi elemek lehemek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak,

4. Az Wjra-elGallitasi koltséget az awultsaggal csdkkentve és a telekértékkel novelve adddik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.
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A forgalmi érték (hitelfedezet céljira torténd) megdllapitdsindl alkalmazott kiilonleges
megkitések:

Az érték meghatérozasinak folyamataban a piaci érték meghatirozésakor a kohségalapti modszer
els8sorban ellenbrzd szamitdsokra szolgalhat. Kisebb jelentdségli, kiegészitd épileteknél, takart
létesitményeknél és mez8gazdasigi létesitményekndl alkalmazhaté onalloan. Epuld Iétesitmények
esetében az eljaras akkor alkalmazhaté, ha az épités gazdassgossiga mar egyéb modon bizonyitott,

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

Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi koltsége fogadhatd el.
Ha a kormyezeti avulisi elem meghaladja a 20 szézalékot, az értékelés ezen médszere a jelentds
becslési pontatlanség miatt a hitelbiztositéki érték megéllapitasara til kockézatos, és ezért nem
alkalmazhatd.

4.2.A teriilet ingatianpiaci elemzése

Az ingatlan Budapest VI keriletében, 2 Tomd utca 16. fszt-jén talathatd, Kaémyezetének
infrastrukturatis, kozlekedési kapcsolatai 16k,

4.3. Az ingatlan forgalomképességének vizsgilata
Az ingatlan piacképességérdl megéllapithatd, hogy forgalomképes, Ertékét per-, igény- és

tehermentes Allapotra hatdroztuk meg. Az értékbecslés a forduldnaptol szamitva 90 napig érvényes.
4.4. Az alkalmazott médszer

Az ingatlan értékének meghatirozésshoz az altaldnosan elfogadott piaci dsszehasonlitd adatokon
alapul6 médszert és a hozamalap médszert alkalmaztuk.
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4.5, Erték megallapitds

45.1. Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan piaci értékének meghatirozasahoz hasonlé adottsagi ingatlanok adatait vettitk figyelembe.
Az értékelést tablizatos formaban az alabbiakban szAmitjuk.

osszehasonlitd adatok

ingatlan azonositisa értékelt ingatlan adat 1. adat 2, adat 3.

Iranyitbszam 1083 1083 1083 1083

az ingatlan cime Budapest Budapest Budapest Budapest
Toémd utca Préter utca Préter utca | Apathy Istvan utca

dpitési éve 1900 1920 1940 1960

alapterilete 34 m° 52 m° 69 m" 54 m’

dra ,0 MFt 13,8 MFt

fajlagos drer

ajdnlat/éridkesiiés 1! el

ajdnlat/éridkesttés iddpontja 2016 2016
4 Iy . -I 0 %

k ofldcit

elhelyezkedés

kornyezet

alapterilet

dllapot

kor

infrastuktira

felszereliség

épilleten beluli elhelyezkedés
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4.5.2. Az ingatlan hozam elvii értékelése

Leonardo da Vinci kiadé lakis

Corvin kéz kiadé lakas 3 157 F/hé/m®
kiad6 lak4s 1923 Ft/hé/m?

Prat

Korrekeid: ~10% mindség, -35% allapot, -15% felszercliség
miatt -60 %

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

Az elvart t8késitési rata 7 %

A t8késitési képlet : P=A/{

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

Az ingatlom alapteriilete: m?

Fajlagos bérleti dij: t/hé/m?

A bérleti dij/h6 Osszesen:

Az ingatlan karbantartasi, feltjitasi koltségei (2 %): 8 160 Ft/év

Az ingatlan biztositasi, ill. épitményado koltségei (4 %): 16 320 Ft/év
Az ingatlan kihasznaltsaga (80 %): 326 400 Ft/év

Az ingatlan bérbeaddsabdl szarmazé éves nettd bevétel
Osszesen: 301 920 Fi/év
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4.5.3. Eredmények elemzése

Az ingaflan értékének meghatérozdsahoz az Altaldnosan elfogadott piaci 6sszehasonlité adatokon
alapulé mddszert és a hozamalap médszert alkalmaztuk.

Az egyes ériékelési médszerek alkalmaziséval az egyes érickeket dsszegeztik és elemztik. Végsd
forgalmi ériknek a két médszer alapjan megéllapitott ériéket 50%-ban vettik figyelembe, mert ez
kozeliti meg legjobban az ingatlan redlis nyiltpiaci értékét.

Ertékelési modszer Megidllapitott érték Stilyozds
Piaci hasonlitd adatokon alapulé érték 3,7 MFt 50% 1,9 MFt
Hozam alap érték _ 4,3 MFt 50% | 2,2 MFt

Figyelemmel az dsszes vonatkozd tényerdre, a 1083 Budapest, Téms utca 16, I. em. 9. szim
alatti ingatlan dltalunk meghatirozott, kerekitett valés piaci értéke, mai dllapotiban, 2016,
Jjanudr havi érvényes drszinten

4 100 000 Ft
azaz Négymillic-egyszdzezer forint

A meghatarozott érték nettd érték, altaldnos forgalmi adot nem tartalmaz.
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