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4, Az INGATLAN ÉnľÉmÉnax nmcÁr.ĺ.-łľÍľÁs,ł.

4.Í. Az értékelés általános módszeľtana

Piaci érték a|att az avźtrhatő osszeg értendő, amelyéľt az ingatlan gazdźĺcserélhetne, ĺnagĺĺnjogi
adásveteli szerződés keľetébeą egy eladni szandékozi eladó és egy otyan vevő kozött, akivel
kapcsolata klzÍĺíćiag piaci tenĺészetli' az értékb€cslés fordulón apjaÍ\ feltételeaľą bogy az
ingatlan a piacon nyilvánosan meghirdetésre kertilą a piaci koľtiĺnrények lehetővé teszik a
szokványos értékesítést és anĺrak lebonyolítas ára az ingatlan természetétől ftiggő, megfe1e1ő
iđőtaľtam álI rendelkezésre. (18 hónap)

Gyorsított eladási, likviúłciós éľték azonos a forgalmi érték meghataroá sźxa1 ana1a kiegésátő
feltétellel, hog5l a marketiĺg tevékenységre rendelkezesre iáIIó idő triĺsagosan rovid, a nyilvános
meghiľdetes és a piacon vďó megielenés nem megfelelő, összehasonlítva a szĺikséges idővel és apľomóciós intézkedésekkď, melyek a piacon a legiobb ar eléréséhez sztikségesek. A likvidációs
érték feltételezi, hory az íngatlan mriködésen kívül álI, valamint, hogy azóľtékesĺtes soľán az
eľedeti funkció _ keľeslet híján. figyeüĺnen kívtit haryható' (6 hónap)

Az óľtékbeąslési szalrĺ,élenény 
^ 

f6/f0os. {\rIIL 11.} PM ľendelettel módosított
25ĺ|997.(vilLt.) PM. ľendeletben foglďtłt vďamĺnt ez EYS 2012 iránymutatása al*pjép
készülĹ

Piacĺ łisszehasontító adatok elcmzésén ataputó értékďés:

A piaci osszehasoĺlító adatok elemzesén alapuló éľtéketés mar megtĺirtént, konkrét és ismert
adásvéteĺi tigyletek árainak a vizsgált esetťe való kiterjesztéséve1, összehasonlításávat toĺénik.
A piaci ĺisszehasonlító adatokon alapuló módszer fó lépései:

l' Az alaphďmaz kiválasaása'
2. Összehasoľrlításra ďkalmas ingatlanok kivá'lasaásą adatainak elemzése.3' Fajlagos ďapéĺtékmeghatároa,ĺsa.
4. }ĺnékmódosító tényezőkelemzése"
5. A fajlagos alapéľtek módosítłsą fajlagos éľték számítasa.
6. Végső énék szamítása a fajlagos erték és az ingatlan mérete szorzataként.

1. Az összehasonlítő vizsgźúatokat egy olyarl ingatlanokat tartahmaző alaphalmazban kell
elvégezni, amely ftildrajzi elhetyezJcedése a vizsgált ingatĺanéhoz hason1ó, és az abban szereplőiĺgĺtlrĺłk típrr.ca auonos a úzsgźút ingattannat. Az atapha|maz adatainak átlagától jelentősen
eltéľő saélsö értékeket az e|emzéssoľáľr figyelmen kívĺil keľ ľragyni,

2. A2. elemzes soľáľ az eľtékeĺőnek az osszehasonlítás alapjáut szolgĺĺló ismérveket alaposan megkell ismeľnią és ezeket egyenként kell a tźÍgyl ingatlanhoz honámérnl. Csak azonos
énékformákat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérletí jog) szabađ
osszehasonlítani' illetve a kĺilonbo'ző értékformak és jogok kozott k-olľtl..dó: 1{',;ę.{t'.31 Lę|t
ďkalmaaní. Az osszehasonlító adásvételi arakat az ,iltłłłnos forgalmi adó nélktĺl kell figyetembe 

-venni.
Bp.Tömő utca ló.tr.em-5.lakás sřá'It alapľ'satla" e"ľ,ĺľt.łslési szakvéIeĺĺénye
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3. Az elemzett ĺisszehasonlíto adaĺokMl ke|l az alapértéket meghaĺározri. F-z az a1ap&tekfajlagos
értéŁ áltatában ĺeľüIetre {négyzennőeľre) vetíwą de egyes esłekben más volume,lr mérószámok
vagł kapacitási sámok (tanteľeĺn' kóÍŁáui ág5'' szátlodai áry sň.} is alkalmaźratoak'

4. A vizsgált ingatlan érték€ilek pontosabb meghataľozása értékmóĺlosító tényezők
firyelembevételévď történík. Éĺtékmódosító tényezőként csak oým jelen6s' értéket befolyasoló
ta.ryező vehető fel" amely az osszehasonlító adatok alaphalmaaáĺa nem jellemző. Au értélfiľródosító
teĺryezők kozul az alábbiakd minđen esetben vizsgáłni kell:

4.1. Műszaki szemponüok:
4.2. Épít*'zeĺĺ szempontok:
4.3' Häszł,ánati szempontok:
4.4. Telekadottságok:
4.5. hfrastľułtura:
4.6. Komyezeti szempontok
4.7. Altemďív hasapsítás szempontjai:
4.8. Jogi szemponúot hatosági szabályozás:

5' A szakvéleményben az érte|.íríńđosín wnyezĺlk közül az é*éket jelentĺísen befolyásolókat fęI kell
ttintetsri, es ha arra lehetćxég var' akkoľ éľtélqnódosító haĺásukat számszerüen is meg kell hataľozľri.
Áu érbohnóđosító tényerśkatapjan kell móđosítani a ťajlagos ďapéľtéket'

6. Az ingatlan foľgalmi értékét a fajlagos alapéľték éľtékmódosíĺĺsa után kialakuló Ąilagos érték es au
ingatlan mérete (volumeną kapaciĺása) szoľzaÍaként kell megáilapítáni.

A pĺacĺ łisszebasonlÍtó łdatok elemzósén ďapulĺó éľtÉk megátlapításánát atkalmazott
kĺi|önleges me gkłĺtěsek:

Áz értékmódosító tényezők értéknÖvelő haľása a fajlagos ďapérték 30%.os mértékét csak kivéÍeles
esetbeĺ1 legfeljebb az alapérték Sť/o.äva| hďadhatja meg' Ilyenkoľ az éĺékelĺjt inđoklĺłsi
kötelezettség teĺĺreli.

řIozamszámítĺĺson alaputó éľtéketés:

Á hozanszámíĺĺson alapuió értékelés az ingattan jövőbeni hasarainak es az ezęk megszereése
éľdekében ťelmertltő kiađasok kulÖnbségéből (tisaa jťivedelmek) vezeti le az értéket' Az érték
megallapítasa. afrln az elven ďapszr]q hory bármely eszköz éĺéke aľurý, mint a belőle száĺmaző
tiszta jovedelmek jelenértéke.

Jelen esetben hasmált móđszeľ.

Köttsęatapű mtídszeľ:

Jelen esetben ennek a módszemek a hasmáĺata nem céIszeľů

Bp.TłSmó utca l6.Il.ęm.5.ĺakás *nagpnsatlaĺ ĺiĺtékbęcďł'si sza|ĺrÉlemenye
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Kłiltséga|apr'i m.óđszeľ:

.ń. költségalapú értek-męgktizelítés lényegą hory az ingatlan lijĺa.előďlítasi kölÍségębőt le ket1vonni
az ido mulása miattí avulásą majđ úlrez kell hozzáadĺri a ťelęíaĺ&rye&& ez 

-taĺa,ć, 
fiildterulet

éľtékét. Ez a módsz*t fejezi ki tegkevesbé a tenyleges piaci. viszonyokat. Építes ďatt tévő
létesítnenpél, károsođott letesítmenynél, t&kaľt mĺÍtaľgma, va1amint olyan esetekben alkatmazľrato'
ha mrás módszeľ nem áIl rendelkezesre.

A módszer fôtópései:
1. A telekérték meghatráľozása.
f. A felépítmény újraépítési vagy potlási kolaégének meghaĺarozasa
3. Av'ilasokszámítása-
4. A felepítmény újra.ďőáIlítasi költségéből az awlás levonása és a

telekéľtékkel való osszęzése'
1. Á frlđterület éťtékét annäk tires állapotban va|ó értékelésével kell megáIlapítanĹ vasy a piaci
Ôsszďlasonlíto adatok elemzésén alapuló ľnódszeľ' vary kulonlego 

"."tb* a hozamszámításon
alaputó móĺĺszer szerinĺ

2. A pótlási koltség olyan szerkezeteket es építési munkat takar, amellyel az értékelás idĺípontjában a
meglévő funkciók (de esefleg más szerkezetek és míĺszaki męoldások) a legkisebb ko}tséggel, de
azonos haszrossággal pótothatoak lenrrenek. Áz rijraepítési kĆilségben aLegtévő szerkezetek
változatlan ujrateremtésének köIBégeit kell előiťanyoani, függetlenr)l azok jelenlegi hasarosulásától.
Apóttási es az újraepÍtesi költség egntttesen: újra.előáIlítłási kÖl6ég.
Az ŕĄĺa*|őźÄlítási költségbe kell érteni a közmiívesítesi, a tervezés i, az algedélyezesi, a vá1lďkozási,
a kivitelezési' a beruházói" a parzÍigyi es minden eryéb ténýegesen ĺzetełrao mltsĺget.

Áz tijra-előátlíüłsi költség áItďános forgatmi adót nęm tarta]wazhat,

3. Az avulrás a iđő mrrlasa miatti éľľékcsokkenés. Háĺom fö eleme: a fizikai ľomlás, a fi:nkcionĺĺlis
avulás es a komyezeti avulás. Az avulasi elemek leheülek kijavítlratóak vagĺ ki nem javí*raĺóak.

4, Az, újra-elöáIlíĺási kottséget az avultsaggal csÖkkenwe es a telekertékkel növelve adodik
eređményĺil a kö|bégatapon számított forgalmi éľték.
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Bp.Tömô utca l6'Il.cm'5.lalgĺs ĺaám alłni ingat|an értékbecslési szakvéleméĺve
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A ťoľgďmi érték (hiteľfeđezet céljára töľténő} megáltapítĺ{sĺínĺĺI atkalnazott ldilönleges
megkötésekl

^z 
&tś,k meghaĺáľozásänak folyamaĺában a piaci érték meghataĺozásakoľ a köleégalapri módszerelsősońan e|len&zs szamításolaa szolgáIhat. Kisebb jelentĺsegą kiegeszítő épűeteknél, takartlétesĺrnényeknél és rnezőgazdasági letesítményelcnél ĺi.ĺma"ľrřĺ o'ajáu'' ĺpiĺĺ rctesĺmĺenyetc

esetében az eljfuas akkor alkalm ańuatő,ha az építes gazdasagoss ägamfuegyéb módon bizonýtott'

Áz érteketés esętében az újľaepítesi kdttség csak kivételes alkďmakkor haszrráIhato, az éľtékelőnek apóttasi költséget kell alkalma:ĺria"

.Ąa értékelés során csak azät|agosigényszinmek megfelelő kivitelezés pótlĺási koltsége fogadható el.

Ha a kornyezetí avutłási elem meghaladja a20 százalékot az értékeles ezen módszere a jelenťls
becslesi pontattansag mÍatt a hitelbiaosítéki érfék megallapítasáľa tril kockázaúos, és ezért nem
ďkalmazľraĺó.

4.2.A teľü|et ingatlanpĺacĺ e|emzése

Az ingatlan Budapest VItr. keroletéberą a Tömő utca 16. fszt.jéľl talalható. Kömyezetenek
infľasľuktrľális, közlekďési lcapcsolatđ jók.

4.3. Az ĺngat|an foľgďomképességének vĺzsglńtaÍa

Az Ęatlan piacképességéről megallapítható, hogy foľgďomképes' Értékét peľ., igény. és
tďreľmentes allapotra határoztrrk meg' Äz értékbecslés a ľoraumnaptol számítga 90 napig érvényes.

4.4, Az ďkalmazott módszeľ

Az ingatlan éľtékének meghatározasähoz az álalanosan elťogadott piaci osszehasonlító adatokon
alapuló módszeľt és ahozamďapú módszert alkďmaauŁ

Bp.Tömö wca t6.Il.em.5.lalcĺs száo. atani iĺggtlaĺl éítékbecslési szalivéIemén1,e ĺ
r,l'r"/ /u ,i,/
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4.5. ÉffékmegÉllapítás

4.5.l. PiacÍ łĺsszehasonľtő adatokon alapuló óľtékelés

Azngar1anpiaci értékérrek meghatározasahozhasonló adottsagli ingattanok adatait vetľťrk firyelembe.
Áz értékelés t tźhtázatos foľmában az alĺábbiakbaĺr szłmítiuk.

Bp'Tiimő utca t6.tr'eĺn.5.lakás szám *laĺti iogatlan értékbecslési szakvélemenye
W /;''

ĺ^; iL,, -). //
,. 'ż-a{7
L\t {l

ilĘatlan azonosítása ártékelt irrsatlaľ adal.l aÄatf. adat 3.
tranĺyÍtószám 1083 1083 1083 l0B3

az ingatlan címe Budapest

Tömő utca

Budapest

Práteľ utce

1}uŕĺapest

Práter utca

Buđapest

Apa{ľryIstváo utca
łpí,Íési éve 1900 I92A 1940 1960
tlapteł.ĺtIete 32 Írť 52 m' 69 m" 54Iť
7ra 13.8 h/trt 18,0 MFt I3.8 ľ\dFt
rajlagos ára 265 eFtłnł 26L eBt/m2 f55 eEttrĺł
a1fuIat/értélrzsírés kínálat kínálat |đnáLat

Ę ánlatl éľtéIłe stté s id őponti a farc fal6 f01ő
btn álati/inŕIóci ó ko ne |rció -rc% -1O yo -7o ł/o

ľajlagos atapéľtéIre f39 ęFtlnf ?.35 eFtlrď f3O eFtlmz

elhetve*łdés hasonló hasonló hasonló
0 a/o 0Yo 0

ĺłirnyezet hasonló hasonló hasonló
0% 0 o/a Ayo

alqurütet hasonló basonló hasonló
0% a% 0Yo

łÍIlapol iobb iobb iobb
-20 % -20 o/o -15 Yo

koľ hasonló hasonló hasonló
0% 0% A a/o

ilfľaslukhźła hasonló hasonló hasonló
0 o/s o% AYo

ťeIszeľeltsłg iohh iobb iohh
-rc Yo -I0 Y6 -L0 Yo

ěpü Ie Íe n b e l:n li e lhe lyez}ed é s hasonló hasonló hasonló
0 o/o 0Yo A o/o

Ôsszesen ^30 o/o -30 yo -fs %
ľajlagos éľték 167,9 e.Fťmz lĺl,2 eBt/ĺrŕ 164,3 eFt/mz t?2'4 eFtlrrŕ
Azilwx|anértéke 5,4 MFr



Cím'j3llenzőIľ Kínĺĺ|atĺ ár {nettó}
Leonardo đa ýinqi kia{$ |ekás f 658 Fatĺ/ď
Corvin köz kiađó' lakás 3157 FtJhôĺ#
Práter uÍca khdo lakás 1923 FÍ/hó/m2

Äuagfu: 25.ĺ9 Ft]hô/m"
Korrekció: -l0% minőség, -20yo állapot' -l0olo felszcľeltség
miatt -40 %

Korrigĺłh áttagrĘ kęľekíwe: l 500 Ft/hó/m2

4.5.f. Az ingat|an hozanr ehń éľtéketése

Fentiek alapjáa kiszámoltuk azingatIarl feltételezett, éves neťtó bevételét, a teljes
alaptertiletre vonatkoztatva.

Áz elvláľt tőkésítssí ráta 7 a/o

,Ą. tőkésítesi képlet : P:A/ i
A: éves bevétel i : kamatláb

Ázingatlan *Íéke:

Az ingatlan alapteľiilete :

Fajlagos bérleti díj:

Á' bérleti díjkó Összesen:

P: tőkeerték

32 m2

1 500 Ft/hó/m2

48 000 Ft/hó

Bp.Tômő utca I6.I1.em.5.Iakís szám alat.í ingatlan éĺékbecsĺesi szakvéleménve

"Y

ingúIan bérb eaůús ińból snůľmo,zó ái{ nffi6 et,il

ingatlan karbantaĺtási' fetujítasi költségei Q %): lL 52a Filév

23 040 Fťév

a60 8o0 Ftiév

Ae ingatlan biaosítási, ill. építményadó költségei $%o).

ingatlan kihasmáltsága (80 %):

Az ingatlan bérbeadásábó| v;źnmazó éves nettó bevetel

ingatlan iizletĺ éľtóke 7Vo.os đvĺĹľt tők&ítósĺ
kerekítve: 6 toO 000 Ft

2,ĺ-r
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4.5.3. Eľed ménye|r elemzése

Az ingatlan éľtékenek meg}atáľozasához az ráttalánosan e|fogadott piaci osszehasonlító adatokon
alapuló módszeľt es a hozamďapri módszert ďkalmazfuk'

Áz egyes éľtékďési módszerek alkalmazásávď az eryes értékeket összegeaiik és elemzľüŁ Végső
forgďmi értéknek a két módszer alapjan megáIlapíton éĺéket 507o.ban vetttik figyelembe, meľt ez
kozelíti meg legiobban az ingatlan ľeáĺis nýtęiaci éľtékét.

Fŕgłelcmmel az iisszes vonallnzó tényelőre, a 1083 BuĺIqesĄ Ti,mő utca Iő, II, em. 5. sgŕm
alanŕ ingdlłł áItalunk mcghatúłazofr, keľekltt vahŕs pÍłłi ćttéke, Eni óilapotůbałl, 2016'
janufu havô én,ényes ôrszÍnten

5 900 00a Fr
azaą, Ömnnó.kĺlcncs aůzerer forínt

Amepfuatárorntt éĺték nettó érrék, álta]ános forgalmi adót nem tntabmaz.
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Bp.TÖmó utca l6.Il'cm,5.|akás száĺn atłni ingafian ertćkbecs|ési szakvéleméĺye

").Y ,-,'r." -ĺ,.

Ertékelési ruíilszer Megóilapítofrffiék Slilyozús

Píaci hasonlító adatokon alapuló éľték 5.4 MFr 5AYo f,7L\!tr|
t{ozam alapťl érték 6.i l\,trt 50To 3.1 l!tr'r
Végsőforyalmi éľték 59 MFt

Lf?-
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É nľÉ ľľEC s L Es I szÄ. KvÉr, E ÜÍE N Y
A t083 Budepmt, Tömő utca 1ó.IL em. 7. számalatti (Hrczĺ 36259ĺ0ĺ1ý26}L.q.KÁs ingatlan értékének męhatározásáról

TARTALOM JEGYZEK

ĺis sznrocmtl.ÉnľÉľľaľ ťĺsÍľvÁľľv

vÁLtAIÁsoK És KoRLÁTozl rpĺľÉľnmx
Áz INGATI'ÁN LEÍRÁSA
3.1. Áz ingatlan adatai
3.2, Az ingatlan kÔmyezetenek ísmertetése
3.3. A telek ismeľtetése
3.4. Ąz ingatlan leíľása

Az INGATLAN nnnłxnľľr ľrpclĺr'r'a.ľÍľÁsa
4.7 .Az értékelés általanos módszertan a
4.2. A tenilet ingatlanpiaci elemzése
4.3 . Az ingatlan foľgalomképessegének vizsgálata
4.4. Az alkďmazott módszer
ą.s. Értek megrĺllapítrłs

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Térkép
Alapteľület kiľnutatas
AIapĘz
Fotók
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Á" szłkvétcményt készÍtette: o-š;:.:i':i;i91;.'ł

Oł,?-ł2 &
Diamond Ingatlaľriľoda Kft '

Veľes Edĺt
ingatlan ertékbecslő-vagyonéľtékelő

(0f?4512001nylv.)

Bp'Tomő utca t6.Il.em.7.Iakás szám alattiingattan eľtékbecstesi vakvélemén1,e
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1. össznľocĺłr,l-Énľnĺ<rĺľvusÍľvÁľy

Á 1083 Buđapest'Tömő utca 16.II. em.7. szĺilm ďaĺĺ (Hľszt36?"59ĺ0tN26)
LAKÁs

ingatlan éľtékének meg;határozĺásáľ.ól

Mębízott męnevezése' címe: Diamond Ingatlaniroda Kft.
1094 Budapest Berzenczey utca 33. fsa. S.

Józsefufuosi Crazdálkodas i Koz:pnt' Zĺt,
1082 Budapesą Baĺoss atca 63,-6,]'

Áz ingadan valós piaci éľtekének
meghatáľozasa a Megbízó ľészére.

1083 Budapest, Tomő utca 16. II. em. 7. szám

Budapest, belterĹilet 3 6259 ĺa / N26

Mębízó

Áz éľtékelés célja:

A' éľtéIšelt ĺngađan címe:

Ilelyrajzí számł:

Aa ingatlan fu|ajdonĺ lap szeríntĺ
ďapteľĺilete: 53 m2

A helyszíni szemle iđőpontja: 2016'01.04

Azéľtékbecslésfoľdulónapja: farc.ffi.a4

Áz ingatlan rcdukĺílt
ďapteľiĺlete: 53 m2

Figyelemmel az Összes vonatkozó tényezőre, a 1083 Budapes! TÖmő utca 16. IL em. 7. szám alatti
ingatlan áItalunk meghatĺrozoé kerekített valós pia,ci értéką mai állapotában,2016. januáľ havi
érvénves árszinten

A męhatarozott érték netto érték, á{talanos foľgalmi adót nem tartalmaz.

Az érüékbecslesí szalcvélemény af6/faa5' ffm. 11.) PM ľendelerel módosított 25l1997.(Wil.1.)
PM. rendelefuen foglaltak, valamint az EVS 2012 iranymutatrása aŁapjánkesztilt.

Az ingaĺłanon és kĺiaĺetlen komyezetében hetyszíni szemlét tartottrľrk. A helyszíni szemle során az
észlelt allapotokat rögzítettĺ.it ameýeket a sząkéľtői vélemény kidolgoałsa során figyelembe vetttink
és értekelttink,

Áz ingatlan é*ékének meghaĺáľozásához az által'źmqsan elfogadott piaci Összehasoľilíto adatokon
ďapuló módszeľt es a hozamalapú módszeĺ alkalmaztuk

Bp.Tómő uÍca 16.Il.em'7.lakas szám alatti íngatJan énékbecslési saakvétemenye
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Á sza]ĺvéleményben felhasmált ďapadatokat a Megbízótól kaptuk" Jogi teľmészetíí riryekbeą
valamint a resztinlre áraÄstł alapadatok heýességéért fetelősségei nem vállalunk Nem
folytattunk vizsgálatot jogcímre, vag!ľ az éľtékelt íngatlannal szemben fennaltó
kötelezettségeke. Áz értékeles során feltételeztiit hogy a tlajdoľr;ogok megfelelőek és
éľtekesíthetők.

NĹncsenek olyan megkötéset ameýek egyszeľü etjáľassď nem lehetrek aszłázhatsk' Az
ingatlannal szemben esetlegeseľr fennďló kovetelésekkel kapcsolatban vizsgáLlatot nem
végeztéink.

A szakénői véleményiiĺrkben klzölt adatok a tegiobb tudomásunk szerint helyułllóak, pontosak.Áf adatokat megbizhato fonasból ry.íĺjtőffiilq valamint a helyszínĺ ľu*e'oól. atapjan
hatłároztuk meg. Nem vďlalrmk felelősséget olyan adat pontosságáért, aľreýet mások ađtäk at
ľészünkre és ezeket az éľtéketés soľán felhasanďtr:k.

Nem végeznink kömyezetszewryezěsi,talajelemzesi és geológiäi allapotvizsgálafot, ľoncsolásos
fizikai vizsgálatot az értékslést szemľevételezes és a Megbízói adatszolgáltłĺásď alapjan
késátetľt:k

A szakértői véleménybenkőzzétett éľtékek a fentiekben rogateÍtfeltételezĺsekełr ďapulnak és
|ĺrzźľćńag az itt meghatáľozott c,é|ĺaérvényesek. Ezen értékelesi szakvélemény a Megbízo és a
Megbízott eg5nittes b eleegyezésével adható ki hanÍ'adik személynek.

Á piací érték meghatáľozźsa az értékelésí időpontban fenľlálló hazał piałgazdaság hetyzete és
az akkoľ éľvenyes forint vasfuló.eľő figyelembe vételével tÔĺént.

Á ĺnegállapított érték per, teher' es igérrymentes állapotľa vonaÍkozik.

Jelen szalrvélemérry 1 (esy) eredeti példanybm késault.
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3, Az INGATLÁN LEÍRÁSÁ

3.1 Áz ingatlan adataÍ (a dąiđoni lap szerini)

3.f Az ĺngatlan kŕiľnyezetének ísmeľtetése
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Azingatlan Budapest VIII. keľriletebęn Iózsefváľos Coľvinnegyeđ ľészen, aTomő u. 16. tr.
emelet 7 ' szim ďatt tďĺálható. á' tfusasľľáz kirnyezetében hasđnb jellegií és korri"
haryornányos épitésű tégla éputetet és rijęításĺĺ lakóházak es irodaházak taláĺhatók.
Parkolni az ingatlan előtt es a kÔrnyező utcákban dí;kotelezett överetben lehet.
A koľnyék folyamatos fejtödésen megi keľesaiĄ jelenleg tobb építkezes foly'k az ingatlan
kozelében'
Áz ingatlan kozvetlen komyezetében minden alapfokú eltátĺást biztosító intézmeny' bevasaľló
k<iąon1 és tĺibb egyetem is megtalalhaÍó. Tömegközlekedésseles személyautó,,j is ko*y.n
megkozelíthető' Komyezetének infrxtľuktuĺálią közlekeđési kapcsolaaĺ jók.

Bp.Tőurő utca 16.Il.em.7.lajkás rzám a|att:, m$atlaléĺtékbecstćsi saakvéleménye

Tulajdoxilqntuna

r,.uie,,iląýFłťant
rngdlanjďąc

zÜ.ls$9$7.i;i.... l

r.uě5rJJudapesĘ;.tlomti.utcäitó:i..I[:rétnl.i7.:-..łil:iirii!i.'..+.ii:i.Li:ir.+i!

łej ąwď tllzj bno sokĺIhĹ h byaď UDÁPEST ĺozspľvÁnosl
NKoRMÁNYZAT ,lL

krłe béltp$ęĺlł:iliłlliil]ł ĺli#iiilii+ii r:liiii+llii'.ł'
Ta|yĺajĺźĺám ...*riffi
Wąnełąise

rözös fuIajdottż hihryad tlt
tł*aamatuidoni*aa,aa Iĺ1
Lżiĺsdla, alúďüIae

4 hdąjfuni lapon sseplő ĺéljcgzlr Elövasarlási jog:''Corvin' Ingatlanfejtesztesi, Épftő és
Városľehabílitác iős Zrt.

í ulajfuai fuon Ęďeplő tühEI&& Nincs bejegyzés

iýéb
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3.3. A Íelek ísmtľtetése

Bp.Tőmó utca l6.Il.em,7.lakás saám alani ingattaĺ értekbęcstési szakvéleĺnénye
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3.4. Az, ĺngatlan leírása

Épttés éve:

BeéPĺíés módja:

ÉptÉs módja:

Íiptlet,"i,E,i.

'..Ł9aai;firehĘtĺaséve: 
.iiilĺ.:i:,. ĘľővÍtéséw: .;.. ll....l' .''

' ĺliili liliilii,iiii,l' 1.fi|i;11..i|1,i=i'ffĺ.ii

ĺj

Áz Ęatlan legfoĺtosabb műszaki ađataittáblázatos foľmában az aŁábbiakban ismerte1iťik.

Bp'Ttiĺlő utca l6.Il.cm.7.lalcrĺs sańm alaĺti ingartan értékbecslésĺ szakvéleĺnélrĺp
-ą/

il
Ł;

,t'

t"",: -,r

Szeľkezet Kiďakítása Állapotł
.. A" épůtet leÍ"ása

4IłpozáslszĘeulés Ęoĺ:sa:raapl.'sä@ .''.közepes.'
Tąrtóstprkapt régllafa|azat közepes
FAItme* ťa fiiđémszerkezet közepes
ĺ/óIas4fal4k téďla k<izepęs ..:.

Taősł,akezet fagereada ľossz
Taőfedés matasüető, hornyolt cseľépfeđés kČizepes
ŕIomlokzałok üakolt homlokzatok ktizępes
Liŕ uncs
Wűszzłí ćIlłpot ľossz
Ląpcsők konzolos kö kózepes

Az ingatlĺn leÍrása
tlhelyezketbs eÍdépífuény ľI. ęmęletén taläIhato
4lqt@úI"l h'ląidoni lapon53 m2
YyűúslÉłó* fa rossz
Faűułko|łtok ĺeststt / kerámia rossz
Łfizłtblłkalaok kő, Iinóleum' szőnyqladló rossz

Fűlés' łnelegvĺ4, gáz.konvektoľ'

4ląrajzi híalakiuís átlagos, eryszeríí
KöłttílvesítefrsĘ összkÓmű
WflsukÍdIlapot Felrijíĺásra szorut

2ďł
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Éi Azingatlan kírósa:

Az éftékelendő lakás egy pinceszint + fg|dg'int + 2 emelet + tetőtér kiďakításri' t900.ban
ęĺilt taĺsasház ľI. emeletén található. A lakásokat belső udvarrol, a tepcsíŕa'uóI, és a
$seőfolľosókĺól lehet megkozelíteni. A kétszáľnytl fa bejarati.kapu rossz allapotú,javításľa szorul' A kapualjban a vakolat leomlott az udvarban is feltethető hianyos
vakolat, a fa|azat nedves, salétromos. Az udvaľ buľkolata hullámos, javítandó. A hĺlső
homlokzat felújításra szorul, a gipszminták és vakotat hiányos. A háfban 30 lakás és egy
'jz.lehelyiség lett kialakítva. Áz éputet míís1aki źĺ\Lapota nagyon rossz. A éptitet gy.o!ä
szigeteĺésének koszonhetően a foldszinti lakások.nedvesěĺ<. Az értéket.oao unĺ* *
tulajdoni lapon 53 ft2 alapter{iletii. Elosztása: előszobą konyhą kamrą előtér, fiirdőszobą
szobą szoba. Padlóburkolata linóleum, járő|ap. parketĺa. Faĺai ťełettei Ĺeľámiával
burkoltak. Fűtes bekotve đe jelenleg elláĺása niács,.konvektorok beszerelve. Kozmiiórák
bekrtve. Ae értékelt ingatlan rcljeskorű felújítast igényel. Melybe a elektromoą.
viz,Jľ'źiőzatl^. csatoÍna rendszer, - felújításą nyĺlásifuot burkolatok cseľéją falak
helyreállÍtása, festése is beletaĺozik.

Áz ep iijletek alaptafr Iae :g"

(
,ĺ''

ĺ'

Ĺj

ií

ii

SzinÍ/ěpíllet AlcpÍfritlet (m2 ) SúIyaz,is Kailk u Iú]t alapter ii let
(*')

iôldsäĺti iiérntet'.... iilli+.l]r'] 0% i. jiriii:lji |. ;iiil'].tixl lłł...'.r ll;2 ł.'iil.l;;ł:::.ii

53,00 m2 l' rca% _ _ , i' s3,oo mt
Tetőter nettó (l,90m fetetti!) 0,00 m2 0% 0,00 m2
Egyéb alagsoľi terĺiletek 0.00 m2 a% 0.00 m2
Pince 0^00 m2 av 0.00 m2
MeIléképulet/ek 0,00 mz 0ł/o 0,00 m2

Osszesen 53,Ü0 m2

ÁarKIIteIf
elapteľiĺlet
keľe|ĺítve: 53 m2

Bp.Tomó utca 16.Il.em.?.lakás szam alatti ingatlan éĺ.tékbecslesi szakvéleĺnénye
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4" Az INGÁTŁÁN ÉnľÉxÉľax nnrcÁĺĺ,łpÍľÁse.

4.1. Az éľtékelés áltďános módszeľtana

Pĺaci érték a]att az a vĺłrható Összeg értendő, amelyérľ az ngat|aĺĺ gazdáĺt cseľélhetną magánjogi
ađásvételi szerződés keretében, egy eladni sałndékozo elađó és egy olyan vevő kozđtt, akivel
kapcsolata kiaáľóIag piaci természetiĺ, az értékbecslés ťordulónapján, feltételeaĺą hogy az
ingatlan a piacon nyiĺvánosan meghirđetésľe kerult, a piaci korĹilmények 1ehetővé teszik a
szokviínyos értékesítést és annak lebonyolításara az ingat|an tenľrészetétőt fiiggő, megfelelő
időtaľtam áłl rendelkezésre. (18 hónap)

Gyorsított eladási, likvidációs érték azonos a forgďmi érték meghataroaĺsával azra| akiegésátő
feĺtétellel, hogy a maľketing tevékenysĘre rendelkezésre álló idő tťilságosan ľovid, a nýlvános
meghirdetés és a piacon való megielenés nem męfelelő, összehason1ítva a sztikséges idövel és a
pľomóciós intezkedésekkel melyek a piacon a legjobb áĺ eléľéséhez szĺikségesek. e moĺo""io*
éľték fe|tételeei, hogy az ingatlan műkodésen kívüt áll, valamint' hogy az értékesítés során az
eľedeti funkció - kereslet híján. figyelmen kíviil hagyható' (6 hónap)

Az, éľtékbecslési szakvéIemény 
^ 

f6|2s0s. (wtr. 11.} PM rendelettel módosított
25l1997.(vtrI.r.} ľM. rendeletben foglaltat va|amĺnt az EVS 2a12 iránymutatása łlapjĺĺn
késztilt.

Piacĺ iisszehasonlító adatok elemzésén ďapuló éľtékelés:

A piaci összehasonlító ađatok elemzésén alapuló értékelés máĺ megtöľtént, konkrét és ismert
adásvételi ĺigyletek arainak a vizsgált ese&e vďó kiterjesztésével, összehasonlitäsźgďtöfténik'

A piaci összehasonlító ađatokon ďapuló módszer fő lépései:
1. Az alapha|maz kiválasaása'
f, Összehasonlításra alkalmas ingatlanok kivalasaásą adatainak elemzése.
3. Fajlagosalapéľtékmeghatározása.
4' Énékmódosttő tényezők elemzése.
5. A fajlagos alapérték módosítĺĺsą fajlagos érték sámítása.
6. Végső éĺték szĺámítása a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzatakérĺt.

L, Az osszehasonlító vizsgáIatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazó ďaphďmazban kell
elvégezni, amďy íłildľajá elhełyezkedése a vizsgĺált ingatlanéhoz hasonló, és az abban szereplő
ingatlanok típusa azonos a v:Ejsgtůt ingatĺaffrď. Az alapha|maz adatainak áttagától jelentósen
eltéĺŕi szélső értékeket az eÍemzés soľáĺr figyelmen kívril kelt hagyni.

2. Az e|emzśs során az éĺtékelőnek az Összehasonĺítás alapjáui szoĺgáló ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket egyenként kell a taľByi ingatlaĺhoz hozzrímémi. Csak azonos
értékfoľmłákat es csak Íizonos jogokat (p1. tehermentes tulajdonjog, béľleti jog) szabad
ĺisszehasonlítani, illetve a kĺĺlonboző értékformak és jogok kozĺitt korrekciós tényezőket ke1l
alkalnrazĺri' Az osszehasonlító adĺłsvételi árakat az általános forgďmi łđó nélhil kell figyelembevenní' 

Bp.Tomóutca 16.Il.em.7.takás 
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3, Az elenuett összehasonlító adatokból kell az atapérteket megbatáĺozĺli. Ez az alapérték fajlagos
éľtéŁ általaban teni]etľe (néryzeunéterre) vetíwą đe eryes esetekben más volumen merőszáľnok
va$' k4acitási számok (tanterern' kórházi ágy' szállođai á5'stb.} is atkalmaáaĺoak.

4. A vizsgált ingatlan értékenek pontosabb meghataľozása éĺtékmóđosító tónyezők
figyelembevetelével torténik Értékmódosító tenyezőként csak olyan jelentős, értéket befolýasolo
tényező vďrető fel, amely az osszehasonlító adatok aLryhabrĺlazźra nem jellemző. Áz értékmódosító
tényezők k$an| az alabbiakat minden esetben vizsgálni kell;

4.I' Miĺszaki szempontok:
4.?'. Íipítészea szempontok:
4.3. Hasnlálatí szempontok:
4.4. Telekadotreágok:
4.5. hfiastru}*urą
4'6. Komyezetí szempontok:
4.7. Aitematív haszĺrosítás szempontjai:
4.8. Jogi szempontot hatósĘi szabályozás:

5. Á szalcvéleménybełr az éľtékmódosĺto tényezők kÔml az értéket jelentősen befolyasolókat fel kell
tńÚefui, és ha aľľa lehetőség vaĄ akkor érľélonóđosító hatasuka számszeníen is meg kell hatáľoari.
Az éľtékmódosító tényezők ďapj.áľl kell móđosítani afajlagos alapértéket.

6' Az ingatlan foľgalmi éľtékét a fajlagos alapértek éĺmlanóđosításaután kialakuló fajlagos értęk és az
lngatlan mérete (volumeną kapacitĺsa) srnrzatakért, kell megallryítani.

Á piaci összehasonlÍŕ.ó ađatok ďemzésén alaput.í értěk megáttapításínál ďkalmazott
kĺĺlönlęes mękłĺtések:

Az éľtél$Í'ódosíto tényezők értéknovęlő hatása a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes
esetbeľ\ legfelÚebb az alapéľték 5a8/a-źlva1 hďadhatja meg. I]yenkoľ az értékelőt indoklasi
kotelezettség teľheli.

Iłozamszűmíü{son alapu|ĺô éľtélrclés:

A' hozamsztmÁtÁson ďapuló értékeles az ingatlan jövőbeni haszľrainak és az ezek megszeĺzése
érdekében felmeľtiĺő kiadasok ktilönbségéből (tiszta jÖveđelmek) vezeti le az értéket. Az éľték
megaĺlapítása azon az elven alapszik' hory bármely ęszktJz értéke a1gyi, mint a belőle szŕrÍmazó
tisaa jĺivedelmek jelenértéke

Jelen esetben haszrált módszer.

KłĺItsęďapú mĺídszeľ:

Jelen esetben ennek amódszemek ahaszľrálatanem célszerii .

Bp.Tömő utca l6.Il.em.7.lakás ľ'áa alatti ingaŕaĺ éĺtékbecstésĺ szakvéleméĺlye
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Kôľtségďaprfi módszeľ:

,Ą koltségďapú éľték-megközelítés lényegą hogy az ingaĺlaĺr ujra-előráltítasí kÖltségéből le ke|l vonni
az idő múlása miatti avulast, mą.đ ehhez kelt hozzáadni a felépÍtnenyekhez Lnozo frldteruĺet
értékét. Ez a módszłt fejea ki legkevesbé a tényieges píacĹ viszoľryokat. Építes ďatt lévő
létesítrnen:mél' károsodotľ létesítnénynél' akaľt műaárgmá1 uł'*i,,t olyan esetekb* 

"tl,"l*.áutó,ha mas módszer nem áll rendelkezesre

Á rnódszer ffi le'pései:

l. Á telekéľték meghatározása
f. A felépítnreny újľaépítesi vary potlási k<ĺĺtségének meghatfuozźsa-
3. Ávulasok számíĺása^
4. A felépítneny riira-előállítasi kÖltségéMl az avu|áslevonása és a

telekértékkel való os szegzése.
1. Á frldtertilet értékét annak üres állapotban vďó éľtékeleséve! kell
osszehasonlíto adatok elemzésen alaputó módszeą vagy kulonleges
atapuló módszer szerint.

2, ApőÝJási koltség olyan szeľkezeteket és építési mukát takaľ, amellyel az értékeles időpontjában a
meglévő funkciók (de esetleg más szerkezetek es mriszaki megoldasok) a tegkísebb kĺiltséggel' de
azonos hasznossággď pótolhatoak lennenek' Az újľaęítesi koltségben a 

-meglévö 
szerkezetek

vďtozatlan újrateremtésének költségeit kell előřáryozri, ftiggetlontiĺ azok jďenlegĺ hasmosulásától.
A pótlási a azÍ$raépítesi költség eg1rütüesen: lijľa.előállĺtasi toltsĺe.
Áa lijra-előráIlít{ĺsi kt'ltségbe kell érterri a kĺizmtÍ.vesítesi, a terve zésl, azengedélyezési, a váIlalkozási'
a kivitelezési, a beruháeói, a pénzĺigyi es minden eryéb tálylegesen fizetendő kákseee1

Az tijra-előállítási költség áItatlános forgďmi adót nem tartalmazt}at'

3. Az avulás a idłĺ múlasa miatti értékcsöLkenes. Hĺ{ĺom fö eleĺne: a fizikđ ľomlás, a funkcionátis
avulas és a kÔľnyezeti anrlas. Áz awlasí elemek lehetrek kíjaví&atóak vagy ki nem javíthatóak'

4, Az lijra.előa|lítási koltséget az avultsaggal csokkeĺrwe és a telekértékkel növelve ađóđik
eređmáryĺil a koltségalapon számított forgalmi érték

megállapítani' vary a piaci
esetben a hozamszámitáson

:'

Bp.Tömő utca l6.Il'em'7.lalrás szám alani bgĺlan éľtékbccslési szaLvéleménĺ,e)r
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.ł. foľgłImi éľtók {hĺtelfedezet celjáľĹ tłiľténô) megńIlapításánát ďkalmazott kÍilön|eges
megkötések:

Áz érték meghatározásának folyamatában a piaci érték meg}ratáĺozlłsakor a koltségďapri rnódszer
elsősoľban ellenőrző számítłsolaa szolgálhat. Kísebb jelenńségÍi kiegésátő ęrileteknéI, takart
Ićtcsífrncnyeknél és mezőgazdasági létesínrrenyehrél ďkalnrłzha6 iiuátlóan. Épuló tétesĺtrrények
eseÍében az eljźrás akkor alkďmazhatő,haaz epítés gazdaságossrĘa máľ eryeb módon bizonýtott'

Az értekeLés esetében az ťrjľaęítési költség csak kívételes alkalmakkoľ hasarähato, az éľtékelőnek a
pótlási kóltséget kell alkalma'nia-

Áz éľtékeles sorfu csak az äűagos igeĺryszintnek megfelelö kivitelezés pótĺĺási költsege fogadhato el.

Ha a kömyezeti awliási elem meghaladja a 20 százalékot' az értékelés ezen módszere a jeientős
becslési pontatlansag miaĺt a hitelbiztosítéki érték megłĺtlapítĺäsara tůI kockázatos' és ezért nem
alkďmazható.

4'2Á teľĺilet ĺngadarpiaci elemzése

Áz Ęatlan Budapesĺ VItr. keruletébeľ\ a Tomő utca 16. fszt-jén található. Kömyezetének
in&astruktuľális, kozlekeđesi kapcsolatai jók'

43. Ar, ingatlan foľgalomképességének vĺzsgĺíIata

Az, ingatlan piacképességerőĺ megállapítható, hogl forgalomképes. Éĺtékét per-, igény- és
tehermentęs allapotľa határoztuk meg. Áz értélłbecslés a foľdulónaptóI szärmwa9O napig érvényes

4.4. lLz ďkĺlmazott mócszer

Az ingatlan éľtekének meglraÍarozasďhoz az általánosan elfogadott piaci osszehasonlító adatokon
ďapuló módszert és ahozamalapri módszert ďkalmaztuk.

Bp.Tomő urce l6.Il.em.7.lskás gám ďaui ingattan ćľtékbecslési szakvéIemcayc
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4.5. ÉÉékmegáItapítás

4.s.1. Piaci összehasonlĺtó adatokon ďapuló &tékelés
Az ingaĺlan piaci éľtékének meglraĺarozástůlozhasonló adotsagú ingadanok adataít vettĺik figyelembe.
Áz értékelést tĺáblázatos formaban az ďabbiakban szamítiuk.

Bp.Tömő utca 16.Il.em.7.1akjs szám alatti in8atlaĺ éÍtékbecslési szakvélemárye
J,Y

összďrasonlító adatok
ingaĺlan azonosÍtása áľtékelt ingaĺ adaÍ I adat2. adat 3.
kanyítószám I083 1083 1083 t083

az ingatlan cĺme
Budapest

Tömő utca

Budapest

PľáÍer utca

Buđapest

Práter utca

Buđapest

Ápathy Isťĺún utła
ćpÍtłsi éve 1900 1920 1940 1960
ilaPtenlleíe 53 mr 52 íť 69 Íŕ 54 m'
ůła 13,8 MFt 18.0 MFr 13.8 MFt
ťĘilagos óra 263 eFtlĺrŕ 261 eFťm. 255 eBtJmz
ajánlat/értékesítés Hnálat kínálat kínďat
$ bt larlé r té ĺre s Í lł s i đ ő p on ti a 20t6 2'ol6 for6
Łln á lati lin ŕlac ió knne bc i ó -r0 % -rc% -T0 o/o

bjlagos alapértéke f39 eFtlrĺť f35 eFt|rŕ 23A eFtlmt

elhelyez*edés hasonló hasonló hasonló
0Yo AY. 0

börłzyezet hasonló hasonló hasonló
AYa 0% 0Yo

ąIüpten1let hasonló hasonló hasonló
0% a% 0%

źllapat iohh iohb iohh
-25 Ya -25 % -25 o/b

Vor hasonló hasonló hasonló
0% AYo 0%

ínfi.astuktúra hasonló hasonló hasonló
0Ya 0%o a%

felszeľeltség iobb iobb iobb
-24 yo -24 % -20 o/o

ćptł le Íłn beia Ii e lhe lyezlredé s hasonló hasonĺó hasonló
0% OT 0Yo

össfesen -45 Vo -4s % -45 %
ťąilagos érték 128'9 eFťm" L3l.4 eFt/ĺĺť I29.l eFt/ĺrŕ 1f6.4 eBtĺm"
fu,tľreaťranértéke ó.8 MFt

2ŕs,



4.5.2. Az ĺngatlłn hozam ełvű éľÍékelése

Fentíek aĺapjan kiszámoltuk aziĺĺgatlan feltételezett, éves nęttó bevételét, a teljes
aĺapteniletľe vonatkoztätva.

Az ęlvárt tôkésÍtési Íźńa, 7 %

A tőkésítési képlet : P=A/ i

A: éves bevétel i : kamatláb

Ázłngatlan énéke:

Áz ingatlan alapterti le te :

Fajlagos bérleti díj:

A bérleti díj/hó osszesen:

P : tókeénék

53 m2

1 500 Ft/hó/m,

79 500 Fťhó

Cím' iellemzők: KÍnátatĺ áľ ínettó)

Leoĺardo da Vinci kiadó lakás 2 658 Ftlhó/Íľŕ

Corvin kĺiz kiadó lakĺás 3157 Ft/hóh2

Práter utca kiađó lłkás 1923 Ft/}ró/m2

Áthsár: f 5,|g Ftlhótď
Korre'kció: .l07o minöség. -15% áIlapot' .l5% felszereltség
miatt ąyo
Koľrigált ź;łlagfu. kęľekítve: 1500 Fťhďm"

słfumazó eví nettó bevétel

Ęatlan karbantaĺtasĹ felújítási kÔltségei (2 o/o):

Ęatlan bixosítási, ill. építmenyadó koltségei (4v,):

954 400 Ft/&,

19 080 Ft/év

38 160 Fťév

7$ ŻQa FtÍévAz ingatlan kihasználtsĘa (80 7o):

ingatlan bérbeadasából száľmazó éves neuó bevétel
osszesen: 705 960 Ft1év

Áz ĺngłtlan iizletĺ éľtéke 7Yo-os elváľt tőkésítéŚi
ľátávď tisszesen, keľekítve: 10 100 000 Fr

Bp.Tömő utca l6.II.em.7.Iakás szárn alani íngatlan éĺćkbecslési szakvďeméľrye
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4.53. Eľeđmények elemzése

Az ingatlan értékének meghatärozásďhaz az ätaiánosan elfogađott piaci osszehasonlító adatokon
alapuló ľnódszert és a hozamďapir móđszert ďkalmaztuk.

Az eryes éĺtékelési módszerek ďkďmazasával az effęs értékękęt összegezrük és ęlęmzľuk' Végső
forgďmi éľtéknek a két módszeľ ďapjan megáIlapított értéket 507o-ban vetffik figyelembą rnęÍt e7
kozelíti meg legiobbu az ngat|an reális aýlpiaci eľtékét.

Fígłelemmel ąt ijsszes yanú*ozłí ténye6őrą a l0E3 Buđapest, Tömő utca 1ő. II. em 7. szdm
alłfrź tngďIan úftałunk mcghalifuozafr, kfie]ďÍEü valłÍs piaeí, btéke, Inłi tfuotában, 201ó,
janaór havi é.rvfuyes á'rszłnten

I 500 00a Ft
azaz Ny okmillió.öB rózezeľ fofint

A neghatáľozott érték nettó értét attalanos forgďmi adótnem tutalmaz'

Bp.Tomó utca 16'II.em.7.lakás głĺm a]atti iĺgatlan érĺíkbecslési szakr€lem&rye
]ŕ

ii
LJ

tlti

ĺi
LJ

'ĺ
i..ł

',

;

t

Ll ',,"t

/ J-q

Ertekelbź móđłzeł MegúIÍnpűtofr értěk Sĺńryoaús

Píaci hasonlító adatokon alapuló éľték 6.8 MFr s0% 3.4 MFt
tĺozam alanú éľték 10.1 MFr 50% 5.1 MFr
Véeső foĘgalmi érték 8rS Mf't
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1083 Buđapest, Tiimő utca I.6. Ir. em. 8. szám atatti

LAKÁs
(řksz: 36259ĺ0/N2?)

ÉnTÉKBECStÉsl
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ÉnľÉ xn nc s r.Ésr szAKvÉ I,ľ nĺÉ ľY
A 108:} Budapest' Tömő utca 1ő.II. cm. 8. szĺĹm a|attĺ {Erľz: 362;59fiĺN2Ą
T.AKAS ingađen értékének mĺryhatńľozásáľól

TARTALoMJEGYZÉK

1. össznľocĺ.łr.o-nnľÉrľłľÚsŕľvÁI{Iŕ

2. YÁLIÁLĹsGK És I(oRLÁTozl r,nĺ.ľÉTEI,EK

Áz INGATI.AN I,EÍRÁ$A
3.1. Azingatlan adatat
3.2- Az ingatĺan környezetének ismertetése
3'3. A telęk ismertetése
3.4. Az ingatlan leírása

Az INGATIÁIY nnľľľrmľľK MEGÁIJ.APÍTÁSA
4.I.Az éľtékęIés általános módszertana
4.2.^teriilet Ęatlanpiaci elemzése

4,3 . 

^z 
ingatlan forgalomképességének vizsgílata

4.4 - Az alkalmaeott módszer
4.5. É*ék megallapítas

MELTDKLETEK

TuĘdoĺilap
Terkép
Alapteriiĺet kĺmutatas
AIapľajz
Fotók
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A szalcvélem é,nyt készítette;

Veres Edĺt
ingatlan értékbecslő.vagyonértékelő

(0n45ĺ2w| ayltv.}

Bp.Tcimö utca l 6.Ilen8.ĺa|ęás szfu, alylĺcar|an *ľtékbecslési szakvéleménye
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ľ'i 1. ÖssznľoeI,'ł.ro.n'nrÉľľe.ľrÚsÍwÁlw
ti

A 1083 Budapest, Tömő utca 16. II. em.8. szám a|łttĺ (Hrsz:36259ĺ0ĺNfĄ
Í"t
e1

íĺ

iiiitri

tAKÁs
ingat|an átékfu€k megtatĺírozísĺáľ.ól.

Megbfuott megnevezóse'címe: DianrondlngattanirođaKft.
1094 BudapestBerzenczey utca 33. fszr. 5.

Józsefuárosi Gazdálkođási I{nz:pnt Ztt.
1082 Budapest Baĺoss utca63..67.

Az ingatlanvďós piaci érték€Í'ek
meglmáĺozCIa a Megbízó reszére.

Az éľtéhett ingatlan círne: t083 Budapesą TĆimő utca 16. II' em' 8. szÁm

Hetyľaizi számg:

Az ingatlan fulajđoni |ap szerĺnti
alapteľťilete:

ľ'"]
ĺlti

MegbÍuó

Áz &tělĺelós oétja:

ĺllĺ

Buđapest, belternlet 3 6259 lat Nf7

^ Az ingatlan rcdukáIt
59 Ín. ďapteľĺilete: 59 m2

i'i
]i
i..i

'i
i. ś

A helyszfui szemle iđőpontja: 20l6.01.M

AzértéIrbecslésfordu|ónapja: 2016.0l.04

Firyelemmel az összes vonxkozn t&tyer-őĺe, a 1083 Budąpesą TÖmó utca 16. IL em. 8. szárr alatti
iľrgatlm általmk megha#rozoą keľękített vďós piaci éĺéką mai ďlapoaábn,2016. január havi
érvenyes áľszinteľr

l

.-,t

I
i

..Ż

A meg[atáľozott értek nettó éťt€t általaľ'os forgalni adótnemtaralmaz

Az éĺtékbaslesi szalĺiéleméĺĺy a26l2a05. (VII[ 11.) PM rendeletel módosított 25ll99?.(utr.1.)
PM' rendelebeĺr foslaltaŁ wtamint az EVS 2012 iráĺrymutatasa alapjan készutt'

Az ingatlanon es közvetlen köĺnyezetében helyszíni szemlét tartotľrnk. A heýszíni szemle soĺfoi az
észlelt älapotokat rogzítettiit amelyeket a szakérńi vélememy kidolgozása soräl firyelembe ĺĺettünk
es éľtékeľtrink

Az Ęet|al értęk&rek megfuaĺarozasilhoz az áłtalánosan elfogadofi piaci osszehasonlíto adatokon
alapuló módszłrt és a hozamalapri módszert alkďmaztuk

1.'

!'/

Bp.Tomó urca tó.ll-em.8.hkás * a52s^tl*érték$ecslési saal*élenenyc
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2. vÁLI.A.tÁsoK Ís KoRLÁTozl r'pr,ľÉľnr,ex

Á szalĺvélemayben felhasmalt alapađatokat a Megbízotol kapt'rk. Jogi terĺneszetü iiryekbeĺ'
valanint a reszüľrkĺe átadott atapadatok helyasségééľt felelősseget nem vállďunk Nem
folytattunk vizsgálatot jogcímrą vagy az értekelt ĺngatlannal szenben feÍ'náltó
kötelezettsége}ľe. Äz éľtekeles sorálr feltételeztiiŁ hory a futa$doĺrjogCIk nregfelďőek es
értékesídretők.

Nbcsenek olyan megkoteseŁ amďyek eryszeľű eljáľassal nem leheürck tisztázłratóŁ Az
ingatlamal szemben esetlegesen fennalló kÖvetelesekkel kapcsolaůan vizsgálaot nem
végezĺnnk.

A szakéľtői vélemeĺrynnkben koztllt adatok alegiobb fi]domásunk szerÍnt helytailóďq pontosđc
Áz adaÍokat megbíz:ható foÍľásMl s,rűjtÖth& valanint a he\nzíni felĺnérések qlapjan
hataľoauk meg' Nem vállalunk felelősséget olyan adat pontossagáéľt, anelyet mások ađtźk át
reszĺjnkľe es ezeket az átékďés sorm felhasmá}fuk.

Nem végeatťmk kómyezeBzenryezési' talajďemzesi es geotógiai ĺá[apowizsgáůtat,roncsolásos
fifikai vizsgálaoé az értékelest szeĺnľevételezgs es a Megbízói adatsn|gźůtatÄsai alapjan
készítetttlk

A szakérÚői vélemenyben kozzétett eľtékek a fentiekben rôgzített feltételezéseken alapulnak és
|g:'árć''|as az itt meghatáľozott célra éľvényeseŁ Ezeĺr éľtekelési szakvélemeny a Mębízo és a
Mębízott együttes beleegyezesévď adható ki harmáđik személynek

A píaci érľék megbatáľozása az étékelési időpontban feľ''úlló bazai piacgazdaság trcýzete és
az akkor érvényes forint vasáľIó.erő figyelembe vételével töľľent.

Á megállapÍrctt érték per' teheľ, & igénymeľrtes állapota vonaĺkoziŁ

Ielen szakvélem&ly 1 {ery) eredeti péIdanyban keszĺilt.

Bp.Tömö utca l6Jl.en'8.lakás vĺm ĺ1pinsaĺm éÍtékb€csléđ sualc'ŕélemćoye
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3. Az INGATIÁN r,pÍ*lłsł

3.1 Áz ingat|an adatai (a ulajđoni l*p szerint)

3.2 Az ĺngatlan k6myezetének ĺsmeľtet&e

Az ingatlan Budapest MII. kertiletében Jóxefuaros Corvinnegyed résren' a Tômő u. 1ó. tr'
emeleľ 8. sám ďaÍt tďálbató. A társasľuáz környezeteben hasontó jellegli és korú'

s épitésíĺ tégla épĺiletet és újépÍté.sü |akőházak es iro.ĺelráząk ta}álhatók'
Paĺkohi azingatlan előtt és a komyező utcakban diikotelezett ovezetben lehet.
A kÔrryék foýamatos fejlódésen megy keľeszÍtiü' jelenteg tobb épĺtkezes fotyik az ingatlan
kôzelebm.
Azlľlgú|an koanetlen komyezaeben minden atapfoku ellaast biaosító intézmény, bevasárló
kl4ont, és tobb egyetem is megtaláłható. ToÍntgközlekedéssel és személyautóval is kiĺnyen
megkózelÍthető' Környezetének infrasrukturális, kozlekedési kapcsolĺĺai jók'

BP.Töŕüő tĺtca 16,tr'em.8'lakas s?Áffielay)Eąrlanéľtékbeoslési szakvéloméoye
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3.3. A telek ismertetése
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3,4, Az ůngatłłn leíľása

ÉpíÉséve: 1900....,. pghtjítfuéve: :'':;..:., .:Bällltéséve: ::.'1]:;j.:.::,

Beépltésmóđ1ja: nńľmorbeepítes..':.r:'.,;.: |'.'.;'..'''.. ..l', ..'.:. .''] ..,..r:..l '.]..:''::]]'..]:

Épftésmódja mánýosrcctuĺológia'1.:,....:.]]. ,'.:j'.'...'.:',;...';.....1..1''.'1'.,'.;....-..'..;':.

Eptlet sziĺtĺjeil piňce + Íölds.riÚ +2 sÍ[elét+'tetőtér..l.......'.......;..: .'.1'..;'..:..1l:..l ..''......

Áz ingatlan tęgfonŕosäbb mĺiszaki ađaĺait tĺíblázatos foraĺíbm az ďábbiđcban ismsrtedtiŁ

Bp.Tömô utca Ió'II.eo.8.Iahís szám alati ingarlaĺ ćrt6kbec.slési szakvéleméĺye
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Jrłrlĺgfr lKĺalłt{Ąa Ál|anota
Az épütet teíľáse

łłapoziWsĘadb tlěton sôvaĺap1 szigetdés nem Eggfelelő :.'.'.'.''': :.......: :' ;.'... j. közępes
Tanisł,erkeza |és|aÍaliazat közepes.
Fôll&ttłk .közepes
ĺláIąsrłľalń közepes
ľetőszerkąet ..rÍJssz '
rerőldés nag6te6' hoŕryďt cee.ľepfedés közenes
llonlokzatoh ĺalĺolt hoinloŁzatok .." ... . : :Łózepes

Lil' nincš:

Wtsukžórlcpot

LĘaőft kmzoloskő .köu€pes

Az ingatlan leíľása
vIhejľąhedés A felépítmény l".ffiElttéú taláIhań
4lnPtqüId tolą@-ląoq 59 Ú2' .'..''.: : : ;:;''1.:.. :.;''';''.'.1'..;...''.'.'...1 1'' ;'.'''
ĺĺyíIásabók fu., Íogsz
Falbwkolatok fesrem/ksfuia rossz
łIjzgl bułkola,ok iĺłľólap'puketą '.':.'':;' '. 1' '.'' roszz

Fíft&,mełzgłft

4furefuÍkíĺIakfuÉs ńĺlagos, eg,s"śrtĺ
Könnűvesflasěg isszkömű
|łÍítłĺłkž óllapot FeülijÍÉsra szoľul
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Az ingatlłn leírlüsa:

Az énékelendő lalcĺs egy pinceszint + Íiildszint + 2 emelęt + tetőtér kiatakítástl" 1900óen
épiilt társashaz II. emeletén tłláłható. A lakásokat belső udvarró| a lépcsőháeból' és a
fitggófolyosókról lehet megkozelíteni. A kétszárný ťz bejźratl kapu ľossz áIlapottą
javításra szonÍ. A kapualjban a vakolaÍ leomloą ae udvaľban is fellelhető hianyos
vakolat, a fa|azat nďves, salétromos. Az udvar burkolata hullámos, javítanđó. A kĺilső
bomlokzat felujítasra szorul' a gipszminták es vakolat hiĺĹnyos. A házban 30 lakas és egy
iizlehelyisfu lett kialakíwa' Az épĺilet müszaki állapota nagyon ŕossz. A épĺilet gyenge
szigetelésének koszôľrhetően a öldsziĺti lakások ĺredvesek' Az értékeleadő lakás a
tulajdoni lapon 59 fi2 ďaptertiletű. Elosztása: előszobé konyhą kamrą WC, szobą szoba.
Padlóbuľkolata padlószőnyeg járóIap. Falai festettęŁ kerámiával burkoltak. Fťľtés bekötve
de jelenleg ellátasa nincą 2 db konvektoľ beszeľelve, Közmiĺóľak bekötve. Ae értékelt
ingatlan teljeskorü felrijítast igényel. Melybe a elektromos,. vízhálőzatl". csatorna
rendszeľ, . felujÍĺásą a burkolatot nyĺlászaľók cseľéje is beletartozik Falak javitasa
helyreráIlitĺísa festése és a peneszedés, vizesedés megsztintetése.

Áe ép fr.Iaek alaptetilae :

ŠzitlÍ/éptłlet AlqurilIa (m2 ) SlÍłIyoańs KaIkuIłńIt alapterttla
(*')

t.ötdsziÍtti terület ;. fl;SP 62,:. aYô ,:.0'00:ď
Emeleti terület . :....' .:..59.o0j'ď l0ľ/o ;.1.,,,,, 

'59100 
m2

Tetőtér nettó {1'90ffi f€lettil) 
.

' 
0.00 m2, 0% i..0,00 ď

Egyéb ďagsoĺi t€niletek.' ff/o

Pince' Oo/o ...0;00.nŕ.
ľvíelléképüleťek .,0,00 m2 a% .,..0,00 mt 

:

Összesen

l\.atKIuan
ĺIaptnľület
kerc|ĺÍtvel
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4. Az INGATI.A.I\ľ Énľrxnľpr nmcÁr.ĺłpÍľÁsa

4.t. Az, éÉcketés áItalános módszeľt*nĺ

Piaci érték alatt az a várhaĺó osszeg értendő, ameĺyért az ingatlan gazdźĺ, cseľélhetne' magáajogi
adásvételi szerződés keretébeĄ egy eladĺi saändékozó elađó es egy olyan vevő kÖzött, akivel
kapcsolata kizáÍólag piaci teľmészetü, az értékbecslés foľdut.ónapjĄ fekételełłe, hogy az
ingatlan a piacon ľryilvanosan meghirdetesre kerĺiĺt, a piaci kortitmények lehetővé teszik a
szokvrĹnyos értékesítést és annak lebonyolíüĺsára az iłgathan természetétől fiisgö, ľnegfelelő
időtaľtam áłl rendelkezésľe. (18 hónap)

Gyonított eladasĹ liĺľidációs érték azonos a forgalmi éĺték meghatarozásávď a;ľzalakíegészító
feltétellel, hogy a marketing tevékelrységre rendelkezésre łílló idő tulságosan rÔviĄ a nyilvános
ĺneghiľdetés es a piacon való megielenes nęm megfelelő, osszehasoĺrlíwa a szĺikséges idővel és a
promóciós intézkedésekke| melyek ł piĺcon a legiobb ar eléréséhez szĺiksĘesek" A likvidaciós
érték fęltételezi' hory ae ingattan mlikÖdésen kíviil álŁ valamint' hogy az értékesítés soľán az
eredeti funkció _ kereslet híján. figyelmen kívtil hagyható. (ó hónap)

^z 
éľtókbecslési sza|cvélemény a 26|fa0s. ľm. 11.) Plu ľendelettel módosított

25/r997.(v[L1.) Plt{. rendeletben fogla|tat valamint az EYS 2012 iľánymutatáse atapjĺ[n
készĺilt.

Piacĺ összehasonlító adatok ďemzésén alapu|ó átéketés:

A píaci összehasonlító adatok elemzésén alapuló értékelés mfu megÍtirtént, konkrét es ismert
adáwételí Ĺigyletek árainak a vizsgłált esetľe való kiterjesztéséve! osszehasonlításĺvaltörténik.

A piaci összehąsonlító adatokon alapuló módszeľ ffi lepései:
1. Az ďaphďmaz kiváłlasztása.
2. Összehasonlítasra alkalmas ingattanok kiválasztása, adatainak elemzése'
3. Fajlagosatapeľtékmęhatározasa.
4. ÉĺéhnóđosÍto tényezők elemzése.
5. A ťajlagos ďapértek módosítása, fajlagos éľtek szĺmítĺłsa.
ó. Végső érték számítása a ŕąilagos érték és ae Ęatlan meľete szorzatakent.

1. Az összehasonlító vizsgálatokat ęgy olyan, ingatlanokaĺ taľtalmazó alapbalmazban kell
elvĘezni' ameĄ frlđľajzi elhelyezkedése a vizsgált ingatlanéhoz hasontĄ és az abban szereplő
ingatlanok típusa azonos a vizsgált Ęattannal. Az úapha|nn adatainak áttagától jelentósen
eltérő szélső éĺtékeket az e\eazés soľán figyelmeĺr kívül kell ha8ľĺ1i.

2. Az elemzés során az értékelőnek az osszehasonlítás alapjául szolgáló isméľveket alaposan meg
kell ismernią és ezeket eryenként kell a tfugyl ingatlanhoz hozzímérni. Csak azonos
éľtélďoľmakat és csak auonos jogokat (pl. tehęľmentes tuĺ{đo4iog; Mľteti jog) szabad
összehasonlítani, illeťve a kĺilonboző éľtólďoľmak és jogok kozott koľrekciós tényezőket kell
alkalmami. Az osszehasonlító ađásvételi ráľakat az általános foľgalmi ađó né|hil kell figyelembe
venni.

Bp'TÖmó uÍca l6.tr.em.8.lakás * 
ryll'** 

értćkbecstésĺ vatvéleĺnenye

ĺ'ltiti
ĺ!-.l

äiĺi

?i{iú]

Eiĺ]
b'..ł

Íiĺi

ii
\f-
ii

()

ŕ.

(-r' ," ,/
!/

ď4



9

ĺjěi

ii
i1ti

!!5iś:
Łi

I

3. Az ęlemzett Összehasoľrlító adaĺokból kell az alapértéket meghataroari. Ez az alapéľték ft$lagos
éľték, áltálában teľriletre (néryzetĺléteľre) veüwe, de eryee esetekben más volumen merősaáĺnok
vagy kapacitasi számok (tanteľeą kóÍházi ágl, száIlodai árysb') is alkalmazhłóak

4' Á vizsgált Ęatlan érľékenek pontosabb meglratáľoaĺsa értéknódosĺtó tgryezők
figyelembevételével tortéľrik Érctmoaoĺto tenyezókéĺľt csak oýan jelentős" értéket befoýasoló
tÉnyező vehető fet amely az összehasonlÍto adatok a|aplnhĺlazára nem jellemző. Áz éľtélünódosíto
twyezÍikkaml az alabbiakat mínden esetben vízsgáhi ketl:

4.1. Mäszaki szernpontok:
a.f , Épit*zea szempontok:
4.3' HasÄálaÍi szempontok:
4.4. Telekadottsagok:
4.5. ľn&astrulctrira
4.ó. Könĺyezeti szempontok:
4'7. Alterüatív hasanosítas szempon1iai:
4.8. Jogi szempontot haüósagi szabáýozĺłs:

5. Á szakvélęmáryben az értéhmódosíto tetryeaĺk koztil az értéket jelentősen befolyrásolókaĺ ťel ketl
tťintetri, es ha aľra lehetőség van, akkoľ éfiékmódosĺto haasukat szÁmsrnnrnis meg kell hatfuoani.
A.z értélšnódosító tenyezők ď'pján kell móđosítmi afąilagos al4értéket.

6. Áz ingaÍlän forgalmi értékét a fąilagos alapérték éĺéknódosítása mär kialäkuló fąilasos eľték es az
ingatlan merete (volumeną kapacitása) szorzatak&lt kel} megállapítani.

Ä piacĺ łĺsszehasonlítĺó ađatok demzésén ďapuló érték męĺĺ|tapíÜásńnát a|kł|mazott
különleges megkötéselc

Áz éľtéhtódosító tényezők éľtéknovelő hatása a fajlągos alapérték 3öolo-os mértékét csak kivételm
ęsetben, legfeljebb az ďapérték Sao/táveů' haladha1ia meg. Ilyenkoľ az értékelőt indoklĺĺsi
kotelezettsę teľŁďi.

HozamszámÍtlfu on ĺ|aprü.ó éľtékdés;

A hozamszámításon alaputó énékďés az ingatlan jóvőbeni hasznainak & az ezek megszerzese
érdekeben felmenilő kiadasok kĺilonbségeből (tisza jovedelmek) rrezęti le az éľĺéket. Áz éľték
megĺłllapítĺása a?An az ďveľr aląsáŁ hory báľmely eszkőz éľtéke anný, mint a belőle s?ÁtÍľ1ĐE-ó
tisaa jövedďmek jeleľréĺéke'

relen esetben haszľrált módszer.

KöltsĘa|apű m.ódszer:

Jelen esetben ennek a módszernek a haszľrálata nem céIszeľli .

Bp.Tom6 utca l6.u.cm.8.le&ás * jp'** ěrtékbecsĺéei vakvéleménye
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Kłiltségatapú módszerl

Á kolÍŚégalapú érték.megk<izelítes lenyegą hog azrľrgatlan rijra.előáltítási köttségeből le kell vonni
az idő mtilása miaĺti avulast' mąiđ ehłrez kell hozzńadni a ftlepítnényekhez :grrnzÁ ťoldteľuĺet
éftéket. Ez a módszet ťejezĺ ki legkevesbé a tényleges piaci viszonyokat' Építés atatt lévő
létesímen5'néI, károsodott létesítn€nyné|' takart műtaľgtrmál, valamint oýan esetekben ďkalmaz}mtó'
ha más módszer nem áll ľendelkezesĺe-

A módszer íő tęései:
1. A telekéĺték męhaÍaľozása.
f. A felryítnrény újraęítesi vagy potlasi koltségének megbđáfozasa"
3. Avulások számítása-
4. Á fďépífuoay rijra.elóállítasi költségffil az avulás levołrása es a

telekértél.r&el való osszegzese^

1. á' ťolđt.eľĺlet énékét anľrak üľes áIlapotban való értékelesével kelt megállapít.,ri, vägl a piaci
összehasonlító adatok elemzásar atapuló módszeą vagr kulonleges esetben a hoza$számításon
alapuló módszer szerint

2' A pótlási koltség olyan szerkezeteket es épít€'si munkát takar, amellyel az értékeles időpon1iaban a
meglévő finkciók (de esetleg más szerkezetek es műszaki nregoldások) a legkisebb költséggel, de
azonos haszmossággď potolhaĺoak łennenek. Áz újľaepítesi kÔľťségben a męglévő szerkezaek
váľtozatlan ůjrateremtésének koltségeít kell előiranyoai' ftiggedentiJ amk jelenlegi hasznosutásától.
A póttási és az újraepítesi kolteg egnittmen: rijra.etőállítási koltség.
Az ujra.előállítĺási köttŚégbe kell érteni a köanűvesítési' atervezésĹ az e,ngeđéýeńi' a vállalkozasi,
a kivitelezésĹ a beruházoĹ a penztigyi es mindeĺr egyéb ténylegesen fizetendö koltséget.

Áz újľa-előállítasi koltség általános foľgalmi adót nem taralmazlrat.

3. Áz awłás a idő mrilása miatti éľtékcsłikkene's. Hároru fiö eleme: a fizikai romlás, a funkcionálís
avulas es a könryezeti avulrás. Az avulasi elemek lůemek kijal/ĺthatóak vąry ki nem javÍth#ak'

4. A2 újra-előállítłsi koltségé't az avultsággat cs{ikkentve és a telekéĺtékkel növelva adódik
eredméľľytil a köľnégďapon számított foľgalmi eľték.

t'.
ĺ.'z.' ł ,ĺĺ./ ,.: ./
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í"i Á forgďmi éĺék (hitclfedezet céljáľł tör"tónő} megáuapít!ńsánát ätkalm*zott tĺülöuleges
t!
ł i megkötések:

ľ] Az énék megbatáľozasáľlak folyarnatläban a piaci ének meghatarozásakor a koľmęeďąpú módszer
i'; elsősorban ellgĺóľző száľnításoka szolgalhat. Kisebb jelentőségĄ kiegeszíüó épületelnél, takart

létesítrrénye}nél es mezĺĺgazđasĺłgi léĺesítnenyeknél atkalmaznató ónállóan Épulő létesĺtnenyek
t'11

Í i esetében az eĺjźłräs a}rkor alkalmazhatő, ha az építes gazdasagoss Ęamär eryéb módon bizonýmtt.
1i

Az eĺtékelés eseííben aztljĺaqitssikłil*ég csak kivételes alkďmakkor hasarálh#, az éľtékelőnek a

ĺ i póđĺási költségetkell atkďmaznia.

ĺ-! Az eĺékeles soľán c,sak az átlagos igenryszintnek megfelelő kivitelezés potlási kÖltsége fogađhanó el.
ż:
í.' ł

Ha a kdmyezeti avulási elem meghalada a 20 szazalékoą az értékele ezen módszere a jelerrtős

i: becslesi pontatlanság mixt a hitelbiaosítéki éĺék megallapításáĺa tul kockázatos, és ezéľt nem
i i alkalnazhďó,

ľ ] 4'2.A. terailet ingattanpieď elemzése
'r. i

J : Az .|ngď|afr 
Budapest VItr. kenrletében, a Ttimő utca 16. &a.jén talráIhďő, KÔmyezetének

ĺ i infrastuktrrális, közlekedési kapcsolaĺaijók

íi
1...2

i i 4,g.luzĺngaű|an forgďomképességének vĺzsgĺítata

Az ingatlan piacképességérőt megállapítható' hogy forgďoĺnkepes. Étéket per., igeľry. es

t i tBhermeĺrtes állapo'tra hatfuoztuk meg. Az értékbecslés a fordulónaptól számíwa 90 napig érváryes.
Ł..j

ĺi
i. ĺ 4,4.^z ďlĺalmazott módszeľ

i l Áz ingatlan éľtékének meglraĺáĺozásćlloz az általánosan elfogadott piaci osszúasonlító adatokon
ź.,ĺ..'ĺ alapuló módszert es ahozamalapli móđszert alka|maztuk.
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4.5, ÉrÉkmegál|apítás

4.S.t. PÍacÍ összehasonlító adatokon ďapuló éľtéketés

Az inefittan piaci éľtékfuek meghatároaásďroz hasonló adotnĘÉ ingaflanok adataít vettr:k firyelembe'
Az értęketést táb}ázatos forrnában az alabbiakban saĺmítjuk.

I

ĺ
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E
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jĺ
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ł'żIi1a
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ti
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ĺ!!iĺ:
fi.'i

ĺłitĺl
!i"i

ítĺ]

llřł
lÍ

ti!i
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Bp.Tomó utca l6.Il.om.8.lakás ozłn alamí iĺgatlan éÍľékbccslěsi wakvéleménye
E t,

,/,'.,) "/ĺs ,,' z/
t'

1rą

Összehasonlító adätok

ineatlán azonosítasa ártékelt insďaÍ afutL. adatf . adat3.
háÍIvítószám 1083 1083 r083 1083

az ĘaÍlan címe
Budapest

Tömő utca

Buđapest

Práter utca

Budapest

Práteľ utca

Budapest

Aoatłtvlsfifu utca

źpíÍési be 1900 1920 1940 1960

zlapteľł}lete 59 n" 52 m' 69 |ŕ 54 fiŕ
iĺa 13.8 MFr 18.0 MFt 13.8 MFt
fail.ąijsba ,..265 eFtJď .:..26l'ďt/mz '.255.eFťď
łiłźnlat/értékesttés Hnálet' '....'kínálát'': .'.kínálď..

łi bt la I/é rtź ke sttź s idő wnt i a 20r6 2Ar6 2016
bkálątÍ /iilĺ|ác i ó ka rre lrc ió -10 Yo -10 % -lA Yo

hllasos alapértile 239 ?Btlüł :.235 eFťm' 2lo ettlm'
lcorľekció

zlhelyezlrcdés
.hasoĺ'tó ....hasonló' . ,..he<nĺIń.'

a% 0% 0

Wrnyęrut 'hasonló.' hłsoĺlłl. . hasonló
0 o/o 0Yo 0Yo

rlqÍarüIet ...'hasonló... hasmr|ó: ....heshĺtló. .

0% o% 0 a/o

tllapot
.iobb'.- ':iobb , iobb
.35 yĐ .35 yô -35 To

łpr ;hasdnló . . hłęľľi|ó .' .hasonló.:
0% Üyo 0%

ínfrafuktúra .'.łnsonló .' básmtó hasonĺó '
0Vo 0yĺ a%

feIszeľeIÍség
:iohb',. .,iobb: r , iobb

-ZA Yo -15 Yo -20 Yo

ł pfr k ten b e Iü li e lhe lyezkedé s ':rhasonló hasonló ' 'hłconĺó..
0% 0Yo 0%

összeseľl -50 % .55 ?/o

ťajtągos érték ,109.4 eJFt/mz .:10?5 eFťm, , 
,11?,3,eFt/mr 103.4 eFťď

Az insaťan'éľtéke . .:ó;5 MFt]



...Cím,Jellemzők: :. I(íná|ati áŕ (nettó) .

Leonaľdo da Vinci kiađó lalds 2 658 Ft1hó,/ď

Corvinköz kiadó lakás 3151 FtJhőhď

Pľáter utca kiadó llkás |923 FtJhő|m"

2519 Ftlnalď.
Korrekció: .10% minőség, -300lo állapot .20% felszercltség
miatt 4A o/o

4.s.2. Az ĺngat|łn hozam elvű éľtékelése

Fentiek ďapjrłn kiszamoltuk az ingatlan feltételezett, éves nettó bevételét, a teljes
alapteĺtileĺe vonatkoztawa'

Az elvĺĺrt tökesít#;i rátaT o/o

A tőkésítesi képlet : P:Á./ i
A: évesbevetel i:kamatláb P:tőkęéľték

Ázíngatlanhéke:

Az ingatĺan alapterüIete :

Fajlagos bérleti díj:

Á. bérleti dĺj/I?ó összesen:

Bp.Ttimő utca 16.Il'em'8.lalgás szjm alati ingatlan éľt&becslési sza|ľvéIeménye

-L{
!:, /

(./'it,l

,| Qł:
ďdU



45.3. Eredméĺyek ele mIŕse

Áz íngaĺlan értékęnek meghatarozásĺához az általanosm elfogadott piaci ossz&asonlíto adatokon
alapuló módszert és a hozamalapťr módszeľt alkalmaztuk

lłz eges értékelesi módszerek alkďmazásával az ęryes éľtékeket összegeztük es elemauk. vegső
foľgalmi éľteknek a két módszer alapjan megáIlapított értéket 507o.ban vettlik figyelembe, mert ez
ktizelíti meg legiobban az ingłtlan reális nýlryiaci értekét.

Figłelcmmzl az összes vonnÍkazlí tétgłąćÍre, a 1083 Budapat, Tömő uÍca 16" II. em 8. sańłt
ałúŕ tngúłan óIÍalunk meghďlbazoü, Itcrelútü whís piałi értéka, ttuÍ óIlqoaóban, 2016.
iü,,Iłáł hü|,É éménya drszÍnten

7 000 000Ft
auzHéhttiltióÍorfut

A megbatáľozott éľték nettó éľteŁ általános foľgalmi adót nem taľtalmaz.

Bp.Tiimő rsca 16.Il'eĺr'8'lakÁs szÉtl atp'cat'án éĺtékbecslési szakvéleménye

'"/ /t /v

2?4

Értłlceust m,i*zł Megłűilqťtoű erŕěk Stítyopŕs

Piaci hasonlító adaĺokon alĐuló éľték ó-5 MFt 5ť/o 3.2 MFr
tlozamalaeú ért€k 7.5 MFt SAo/o 3,8 MFr
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1083 Budapesto Tiimő utca 16. fI. em. 9. szám alatti

tAKÁS
(Hrsz: 36f59/aĺN28)

ÉnTÉKBECStÉsl

S Z A K V É L E MÉ N Y E
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,, ,;..ĺ 'lĺJ 'i;/v
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Ěi

ľ=l,zĺ

ť."l

ĺi
Ě.

ĺi
ľ]tišl

ľ"ĺ
ł.i

É nľÉrn pc sr,ps r szAKvÉr,nnĺÉľy
Á 1083 Budapest' Ttimő utca 16. IL em. 9. szám ďattĺ (ftľsz: 36259l0|Nf8,
IAI{AS ĺngatlan éľtékének męhłtározásáľó|

TARTALoM JEGYZÉK

1. összľľocl,łĺ.Ô'nnľpxľł.ľĺ3sÍľvÁľv

vÁtL\tÁsoK És KoRIÁTozl r.ľr,ľÉľrĺ,nx

Á.z INGATLAN I'.EÍRÁSA
3.1. Azingatląĺt adatai

3.2. Az,ingatlaľ} koĺnyezetének ismertetése
3.3. A telek ismertetése
3.4' Az ĺngatlaĺ leírasa

Áz INGATLAI{ ÉnľÉĺcľvnľ MEG/łilÁpÍTÁsÁ.
4.1.A2, értékelés áltďĺínos módszertana
4.2. A tenllet Ęatlanpiaci elemzése
4.3.Az ingatlan forgďomképességének vizsgálata
4.4. Az alka|mazott módszer
4.5' Éfiék megá|lapítás

MELLÉKLETEK

Tulajdoni lap
Térkép
Alaptertiłet kimutatás
Alaprajz
Fotók

A szakvéleményt készítette:

ľ-l!!

ĺl
I]li
t-.. I

!i
li.t!

ľi
iI
!i

ĺiEż
Íl

!iti
Élżi

žiii

ťiliii

l.*z.ca 6,J
Diamond krgatlaníľođa tr(ft .

Veľes Edít
ingatlan ertékbecslő.vagyonértekeló

(0f145l2oÜ| nyilv.)

Bp.Tömö utca 16'I[em.9'lakás vfuL ayl$arbľéľtékbecslési vakvéleményeii:ĺ
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1. lssznľocm.ĺo-ÉnľÉrĺľłnÚsÍľv'łľv

A ĺ083 Budapest' Tłĺmő utca 16. IL em. 9. suĺ[ĺn ďattĺ (Ilrľzz 36l259ĺalil?.8)
tAKÁs

ingat|an éľtékének megüatározásáníl.

MegbÍzottmegnevezése,címei DiamondlngadanirodaKft'
1094 Budapesľ Berzencz.ey utca,33. ftzĹ 5.

Józsefváĺci CÍazđáll<odási Kö4pont Zľĺ
1082 Bu.,lapest Baľoss utca 63.-67'

Áe ingaĺlan vďós piaci értékének
megbatáľozas a aMegbizÄ reszére.

1083 Budapest, Tomő utca 16. IL em' 9. szim

Budapest' belterulet 36259 ĺ0 / AJ28

Mębízó

Áz átékelés célja:

Az értókett ĺngatlan címe:

Eďyrajzĺ száma:

'tzingaüan tulajdonĺ lap weľinti
alaptelülete! 34 r:lł

Á helyszÍnĺ szemle iđőponÚja: 2016.01.04

Áz&tékbmslós fodutónepja: 2016.01.04

Áeingat|an rcdutší|t
a|apteľĺiletc: 34 frł

Firyelemmel az összes vonatkozó tényezőrą a 1083 Budapest' Tomő utca 16. IL ęm. 9. szám ďatti
ingaľlm általlÍlk meghatáľozott, kerekített valós piaci ertéką mai átlapotabary 2016. január havi
éľven5'es arszinteĺr

L

-.-i

Ame$atźľozott érték netľó éľtéh általáľ'os forgalmi adót nem taľtalmaz'

Áz éľtékbecslesi sza}siélemény af6l2005. (Wtr. t1') PM rendelettel rnódosított 25ll997.(Wtr.1')
PM. rendeleńen foglďtat valamiÍ't az EVS 2012 iránĺ7mutatása atanjan készutt

Az ingadanon es közvetlen komyezetében helyszíni szemlét tarüothJnk. A hebĺszíni szemlę soľfui az
ésdelt áIlapotokat rogzítetttiŁ ameýeket a szakęrtői véleme'nry kidolgozasa soľán firyelembe vetttink
es értékeltlľtk.

Az ingaĺlan értékének męhatározasähoz az álulĺĄľrosan elfogadott piaci ôsszrhasontító adatokon
alapuló módszert és ahozamalapri módszeĺ alkalmazuŁ

Bp.Ttimő utca 1ó.Il.em.9.Iakás saám ďłtti iĺgarląn dyę15o.lési szakvéIeménye,r /
f./ .: ,/

l./

tOr
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Á szalrvélemenyben fđhaszrált ďryađatokat a Megbízótol kaptu|Ĺ Jogi termeszetű uryekbeĺ1
vďamint a részfu*Íe &adott ďapadđok helyességeéĺ feleló,séget nem váltaltnk Nem
folytattunk vizsgálatot jogcímrą vag1 az éľtékeh ingatlannal szembełr fennátló
kótelezettségeke' Ae értékeles sorĺłn fehételeaľuŁ ho5l a tul{do4iogok megfďelőek es
értékesídretők'

Nincseĺrek olyan megkötéset amelyek egłszenĺ eljárássat nem l&etnek tisztfubaÍok. Au
ingaÍlannal szemben eseflegesen ťenľlálló követelesekkel kapcsolailban vizsgálatot nem
végeztiinŁ

A szakéľtői véleményiinkben kozolt ada'ok a legjobb fudomásunk szeľint hebŕállóĄ pontosak
Af adaÍĐ|<aÍ megbízható fonasbol g}'iĺjűÔlÍéilś" vďamint a helyszíni felnrérések ďapján
hatĺározmk meg. Nem vállälmk felelősséget olyan adat pĐntosságaert, amelyet masok ädtak át
résziinkre es ezeket az értékelés soran felhasaráÍruk.

Nem végeaünk körĺyezetszennyezesi, taląieleľnzesi és geológiai állapowizsgálatot, roncsolásos
fizikai vizsgálatot, az éľtékelest szemľgvételezés es a MębÍzói adatszotgaltatasai ďépjar
keszírcttuk

A szakértöi véleményben kłlzeétett éľtékek a fentiekben rögzÍtett feltételezéseken alapulnak es
kiz.ńĺólag az itt meghatłáľozott célra éwfoyesek. Ezen éĺtékelesi szałvélemáry a Megbízo és a
Megbízott eryťittes beleegrezésével adhaŃó ki haľmadik szeméýnek

A piaci éľték meghatarozasa aa éľtékelési idĘontban fennáIló hazai piacgazdaság hetyzete es
az akkoľ érvényes forint vásárló-eró figyelembe vételével tört€nt.

A megállapíłott érték peľ, teher, es igenymeĺltes állapotravonatkozik.

Jelen szalcvéleméĺry 1 (ery) eľed*i példányban készüIt
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Bp,Tömô urca l6.Il.em.9.lakás szám alatti ingat|án éľtékb€cslésí szakvéleĺrenye
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Ti 3. Az INGATĺaľ r.ľÍnÁs.ł.
iĺĺ-'

3.r Áz ingatlan adataĺ (atulajdoni tap szęľint)
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3.f Az íngaflan kiilĺyezetének ĺsmeľtetése

Azif,gď|aft Budapest VIII' keriileťében Iózsefuaľos Corvinnegyed ľészerq aTiiľĺó u. t6. tr.
emelet 9. szám ďatt található. A táÍsashĺz kömyezetébeľr hasonló jenegü és korú'
hagĺom&ryos epÍt#i tégla epületek, és Ęépítésü lak.óházak es irodaházak találhatók.
Paľkohi az ingatlan előtt es a köľnyező rłtcakban díjkötelezett övezetben lehet'
A kömyék foýamatos fejlődésen mery keres*Ą jelenteg ttibb épíĺkezés fotyik azbgat|an
köal€bol
Az ingatlar kianetlen koľnyezetében minden alapfolfli ellátást biztosító intézľrrény, bevásfutó
kö4ont, és tobb €ryetem is megtalálható. Tdĺnegkôzlekedéssel és személyautóval is kÖnnyen
megktizelíthető. Kömyereteĺrek infrastrukľunálią krzlekedési kapcsotatai jók.

/,

Bp.Trmó utcł t6.Il.ea.9'ląhís sz-áB slatti ingatlan értétbecslési szakvéhméoyc !/.

ý"- {,, .'7/

rgrđďo'ólqfu'úł 2Ül 5;09.07 .:';'''.] ;....1.'';';'...... ... :,.'... : -',.,.''..''' .'

?ulĄiIui.Ętabd.&t 1083 BudapesĹ Tömö rÍba'l6. I['.eľĺ:9.
htgdlütjcte lakás

Błiwĺa ukiúnosoafuübĺyd UDÁPEST ĺTzsrľvÁnosr
'NKoRJ\4ÁNYZAT 

II|

ĺIdye belteľület.'.': .... .:.' . '' '... '..r.:: .':

9I2IF&łgaaa 36259lblAlt8,
)t4łeva6e |n|łlłs.-

rözfui'Iąib,nhfulat, UI
Úa*a"łaeal4iloath*ryaa Ltl
E4h'tdüdąfuilź.

t.tłtqibÉí lqa,, łzłqIő łÄiegłe.h,
ElővasaľIasi jog:',Corvin''IngatlanfejlesztesĹ Építő es
Városrehabilitaciós Zĺ.

|' tďajďauí lqoa eeqllř tłú el&e* Nincs beje5ĺzes

7géb

)33
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3.3. A telek ismeľtetése

ťdąaleałkłalaatbeli
ůJtfuąkdae

ra?,,ląő btdIü,ok jdla,đ
iąaosżl&a

bttĺłrufusdlžs dleo*Ęa

WeaŁałaVrhaősćg

ocbl&źládősĘ
'...tt..tj..... .... ... ..: ....:.....ji ...r.;

A.Lórnyező utcáLtie'fi żstőś öveeđ .

ruďzkdaĺąłłzök

ŕd*omtwnikátiósdlűffiás lJó

t.táikai h a4lonb, kiĺnyapź łalłyąrásĘ

döI

bdD.

ińba
hett

|tď*hdbaż
|*űer&ąt

ĹÍpaaoüt:

Szĺrnszédoś ingailan ''
łIú,lolna, ibnúanpžá
cfl*aaĺyĄtáýola

ťłl]rat tatlilhaó fctĘMtye b
.hdyufrffik

rng dlüon i da,Ią találh dó Ía.,,&ffirł,(e):

ceąil&és

Wąlćĺđköađł*

VeglűddttóbłdÍve

Bp.Tönö utcłl 16.Il.em"9.lakás czáu alaľi Ęatlĺĺ értékbocslési szakvélenénye
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3.4. 
^z, 

ĺngatl*n leíľása

EpÍtés éve: l9üi .... ... :Fehújítas éve:

Beépżtés môdja: tĺ ueopĺt'* 
.: 

..' ; 
..' 

..: . 
'' ' .

Épfiésmóđja: nągyo tixhbológia]..,....:... ...'..,..';.1;..1;... 
1...'...''.''..1 .''.. ..'.... ..; 

'

Epalerszintjei: pińce+ľol&fi1'+2ęmelet+t€fi$tér]' ....,... ':...l.....''l',..'...,.'..1 ''..'...:':.'..:.:

Az Ęalan tegfontosabb műszaki adatait táblázetos foĘnábaü az alábbiakban isneĺtetjtĺk.

Bp.Tönó utcs l6.Il.en'9.lalds *aa a7rysaĺan értéktecďési szałľéleĺnénye
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Aaingnlan leírása:

Az értékelendő lakás egy pinceszint + ťoldszint + 2 emelet + tetötér kialakításu, 1900-ban
éptitt táľsashaz I' emeletén talalható. A lakásokat belső udvaĺró| a lépcsőhazból, és a
ffiggőfolyosókról lehet megkozelíteni. A kétszrĺľny'i fa bejáĺati kapu rossz állapoĄ
javĺtásra szorul. A kapuatjban a vakolat leomlotą az udvarban is fellęlhető hiányos
vakolat, a Ía|azat nedveą salétľomos. Az udvar burkolata hullámoą javítanđó. A lditső
homlokzat ťelrljításra szorul, a gipsaninták ás vakolat hiányos. A hazban 30 lakás es egy
tizlehelyiség lett kiďakíwa. Az épulet műszaki állapota nagyotr rossz. A épĺilet gyenge
vigetelésének koszönhetöen a ftildszinti lakások nedvesek. Az éaéketendö lakás a
tulajdoni lapon 34 m2 alapterÍiletű. Elosztása: előszobą konyhą WC, alhanyző, szoba,.
Padlóburkolata kő, parketta' Falai festettet kerámiávď burkoltak' Fiités bekotve de
jelenleg eilátása nincs, konvektorok lesze,reĺve. Kömlrlórak bekowe' Az ertękelt ingatlan
teljeskörri felłijítást igényel. Melybe a elektromos,- vízhálózad. csatoma rendszeą .
felújításą a buľkolatot nyílásaáĺók asereje is beletaĺtozik' Falak javitása helyreállitása
festése és a penészeđés, vizeseđés megsáintetese.

Áz épüIŁtek alqĺ*źilae:

Színł/ĘÍłIa Alapuriilłt (m2 ) SúIyoarts Kalkuütát łIłptcrület
(*')

Földsaiüti tďület 
'. 0%

Emeleti teľĺilet 
':. too%

ľetőtéľ nettó:(1;90m feletti!} . ť/o
Egyéb atagsoÍi teriiłetek. ť/o . :0,0O,m2.'

Pincg:.,',':.i.....'...: j:.:.. : . ::
Oo/o ..0.Ú0 m2..

Mellćképĺi'let/ek.. tr/o

Osszesen

rraü.IrrłIu
áIapt€rület
kerekítve:

Bp.TÖmó utca r6.Il.em.9.lalđs vám ďatti ingatlan &tćkb€€slési szakvéIemÉnye
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4. Az INGATLAľ nnľrcxnľEK ľĺncÁr'ĺĺ.ľÍľÁs,ł

4.l. Az éľtéketés áItďános móĺłľzeľtanł

Piaci éľték aJat1az a váĺhato összeg éľtendĄ amelyéĺ az ingatlan gazdáľ- cserélhetne, magłĺnjogi
adasvéteü szerzőđes kuetébeľq egy eladni szźndékozó eladó és ery olyan vevő koztitt, akivel
kapcsolata kizáĺólag piaci természetű, az éĺtékbecslés fordulórapjĄ feltételezve, hogy az
ingatlan a piacon nyilvánosan meghirdetésre keľiĺlt, a piaci körtirlmények lehetővé te'szik a
szokrľányos éľtéke.sftést és anĺuk lńonyolítasára az ingattan ĺeľmeszetétőt fiiggő' megfelelő
iddtaľtam áll renđelkezésre. (18 hónap)

Gyoľsított eladási' likvidációs érték azonos a forgalmi érĺék meghatarozasavg| ązzal a kiegeszítő
feltétellel, hogy a maĺketing tevékenységľe ľendelkezésre álló iđő tulságosan rrvid, a nyiłvános
meghiľdetes és a piacon való megielenés nem megfelelő, összehasonlítva a széikséges idővel és a
pľomóciós intézkeđéselłü<el, melyek a piacon a lęjobb ar etéreséhez szulĺsęesek' A łilvidációs
érték fettétele4 hogy az ingatlan mfüódésen Hvĺil álŁ vďamint, hogy az értékesítés soľán az
eredeti fuakció * kereslet ľ'íján - figyelmen tđvtil ha$rható. (6 hóilap)

Ae, énékbecsléľi szakvđlemény Đ Żőt20os. fl/m 11.) PM ľendelettď módosítotÍ
25lt997.(wlJ't.} PM" ľendeletben foglďtet vďamint az EVS 2012 in{nymutatása ďapján
kószü|ĺ

Piacĺ łisszehasonlító adatok elemz&ón alaputó éľtéketésl

Ä piaci osszehasonlító adatok elemzésén ďaputó énékelés maľ megtöftént, konlffét és ismeĺt
ađásvételi iigyletek árďnak a vizsgált esetrę vďó kiterjeszteséve! összehasontrításávď trfiénik'

A piaci Összehasonlító adatokon alapuló módszer fó tépesei:
l. rvahpha|mnkivál,asĺása.
2. Összehasonlításra alkłlmas ingatlaąok kíválasaása, adatainak elemzése.
3' Fąilagosďapértékmeghatározása.
4. Étékmóđosító tényezökelemzese.
5. A fajlagos alapéĺték ĺródosításą fajlagos érték számíĺłłsa'
6. Végső éľték számítasa a fajlagos érľék és az ingatlan méĺete szorzataként'

l, Az osszehasonlító vizsgálatokat egy olyaą ingatlanokat taftďmäzó ďaphalmazban kell
e|végeznl, anrely ľrtdrajzi elhelyezkedése a vizsgált ingattanéhoz basonló, és az abban szereplő
ingatlanok típusa azonos a vizsgált ingatlannat. tĺz alapha|naz adatainak źLt|agźLtlljelentósen
ehérő szelső éľtékeket az elemzés során figyelmen kívül kell hagpi.

2^ Af, elemzés sorźľ. az értékelőnek az összehasonlítás atapjául szolgaló ismérveket alaposan meg
kelĺ ismeľnią és ezeket egyenkérrt kell a targyt ingatlanłnz hozzámérni' Csak auonos
értékformákat és csak azonos jogokat (pl. 'tehermentes tulajdoajog bérleti jog) szabad
osszehasonlítani, iEewe a kĺilonboző értélďoľmak és jogok kozott korľekciôs tényezőket kell
alkďmazni. Az osszehasonlító adásveteti fuakat az áhtalćľros forgďmi ađó nélkril kell figyelembe
venĺi.

Bp.Tömő utca t6ll.err'9.1akás suám al3pinBatlan értđĺbecslési szakvélenéni'e 
,iui/

3üJ



tr

é']

$:

łi
Ĺ.i

f(
ý:
t:

3. Az e1enzeu összehasonlító adaol:bóI kell| az alapértéket megha#ĺoai, Ez az alryeľték fąilagos
értét áltáłában terůletre (négzeunéterľe) vedwą de eryes esetekben más volumen mérőszámok
vary kapacitĺási számok (taľrtorern' kóÍházi ágl, szállodai áry sb.) ís alkalmazfuaÍóalĹ

4, A vizsgált ingattan értékeĺrek pontosabb megbatĺäĺozása értéloilóđosító tanyezśk
figyďembevételével tł'ľteÍ'ík. Éĺĺhnódosíto tényezőkeľrt csak olyan jelentős, éľteket befoýasoló
t&yező vehető fel, ameý az Összehasonlító adatok alaphalmazára nem jellemző. Äz értétcnódosíto
tényezśkkozul az alábbiakat minden esetben vizsgŕrlni kell:

4.l. Műszaki szeřnpontok:
4.2, Építźsrłti szemponÚok
4.3. IIasnálatí szeĺnpontok:
4.4. TďekadottsĺĘok:
4.5. In&astrukľura:
4'6. Környezeti szempontok:
4.7. A}tematív hasanosítfu szempontjai:
4.8. Jogi szempontot hłósági szabályozás:

5. A szđrvéleményben az éľtékmódosÍto tényezők ki|zúI az értéket jelentiĺsen befolyásolókat fel ketl
il'ffÔmĹ es ha arľa lehetőség varq akkor éľtétnróđosílo haÍásukät száĺnszeľůen is meg kell hąuáľozni.
Ae értékmódosító tćrryezők alapjĺłn kell modosíuni afajlagos alapérteket.

6. Az Ęaflan forgalĺni éľ.tekét a fąilagos atapéľték éľtébnodosítása rĺan kiďakuló fąjlagos é:rtęk és az
ingďlcn mérete (volumene, kapacitása) szorzatakált kell megállapítaĺri.

A píađ tĺsszehasonlító adaÚok elemzésén atłpu|ó éľték męátlapĺtrłsĺńnríl alkatmezott
kĺilłinlęes megkötéselc

Au értél<ĺnódosító tényezők érteknövelő hafása a fajlagos ďapéľtek 307o.os méľtekét csak kivételes
esetbeĄ legfeljebb az alapérték Sť/olával hďadhatja meg. Ilyenkor az értékelőt indoklasi
ktitęlezęttség terheli.

Hozamszĺĺmításon a|apu|ó éłtékelés:

A hozamszámíĺáson ďapuló értekelés az ľ,ealtan' jtivőbeni hasmainak és az ezek megszeľzese
éĺđekében felmenilő kiadasok kulonbségébőI (tiszta jovedelmek) vezeti le az éľréket' Áz érték
megallapítása az.on' az elven alapsziŁ hory báľmďy eszkoz éĺtéke anný, mint a belő}e szźrmaző
tisza jovedelmek jelenértéke.

Jelen esetben hasanált módszer.

KöltsĘďapú módszer:

Jelen esetben ennek a móds"eľnek ahasadatanem célszerĺi .

Bp.Tomó utes ló,Il.em.9.lakás saán alatti ingetlaĺ értélÔęcstési szakvélemárye
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Kiittsfo ĺ|apri módszeľ:

A koltséBätapú érték-megkozełítes lényegą hory az ingatlan újra.előatlítrási kôltségéből le kell vonni
az iű mulása miatti avulasĹ majd ehhez kell bozzáadni a felepítrnenyekhez taĺuzó föIdterůtet
értéket. Ez a módszer fejezi ki legkevesbé a tényleges piaci viszoĺryokat' Épí#s alatt levő
létesítnĺarynél, lqłľosodott létesítneq'né| tĺkaĺt műtárgruĺál, valamint oýan esetekben ďkalmażlató,
ha mäs módszeĺ nem áłl rendelkezésľe'

Á módszer fö lépesei:

1. Á telekérfék ureghatĺĺľozfua.
2. Ä felépítneny újraépítesi vagľ potlasi költségének meghĺáľozása
3. ,Ąvulasok számítása
4' A felépímĺĺny újra-elöáIlítasi költségébőt az avtiáslevonĺłsa és a

telekértékkel való Ôsszegzése.

1. Á frldteľĺilet értékét annak ťľes állryotbm való értékeléswel keĺt megáIlapĺtani, vagy a piaci
ôsszehasonlíń adatok elemzésen ďapuló módszer' vagy krítinlegffi esetben a hozamszámításon
alapuló módszer szerint.

2. Á potlási kÖits€g olyan szeĺkezeteket es építesi munkft takaĺ, amellyel az &tékę|s időpontjaban a
meglévö fimkciók (de esetleg ĺłuís szerkeaetek es miÍszaki megotdĺfuok) a legkisebb költséggel, de
azonos basatossággal pótolhatóak lenneĺrek. Az rijľaépítesi koltségbeľr a meglérń szerkezetek
váltoaatlan újr*eľemtesének kottségeit kell elöinínyozĺri" fiiggetleniiü azok jelenlegĺ hasamsu|łĺsától.
Á póttásí & az {iraépítesi kôltség eg5niťtésen: írjra-elöállíĺńsi költség.
,Ąz újra-előállítasi költségbe kď érteni a kozĺrűvesítes! a tervezési, az engedélyezési' a vállďkozísi,
a kivitelezesĹ aberuházoi' apenztiryi és minden egĺéb téĺrylegesen fizetendő köItséget.

Áz újra-előállítási költseg által&ros foľgalmi adót nem táItálmáuhat.

3. Áz awlrĺs a idő múlása miatti éľtékcsolkęnés. Haľom f6 eleme: a fizikai romlás, a fimkcionáIis
avulás és akÖmyezai avulas. Az avulasi elemek l&emek kiiavíthatoak vagy ki nemjavíthamak.

4, Az újra-előállítási kĺiltséget az avultsaggal csokkentve és a tetekéľtékkel növelve adodik
eľedmátyĺil a koltségalapon számított forgalmi énék

Bp.Tóĺ!ő uĺcł ló.ü.em.9.lakás szám alatti Ęaťan éĺtĺĺkbccďéď saalrvćtemmye*r
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A foľgďmi éľÚék (hitďffi€zet cétjĺńľa töľténą megiĹllapítĺĺsánĺĺ| ďkalmazott kĺilönleges
megkötések:

Az éľték megbataĺozasának fo}yamarában a piaci értek megbatrározłsakor a kobegalapĺ módszer
elsősolban ellenőrz{ĺ számíÉsokra szolgálhat. Kisebb jelentősęfi kięeszítő epulete*néI" taka*
létesífiľrenyelnél es mezőgazđasági tétesÍtnenyeknél alkalmazÍrató önállóan. Epulő tétesímenyek
esetében az eljáľŕs akkor ďkalmazhaÍá, ha az építes gazdasĺĘoss źĘamíE eryéb móđon bizonýtott.

Áz értékelés esďében az újraépíteí kölÍség csak kivételes atkďmakkor haszlá|haĺó' az értékelőnek a
potlási krhséget kďĺ alkalmazria-

Áz értékeles soťan csak az átlagos ĺgényszinmek megfelelő kivitelezés pódási kölbége fogadható el'

I{a a kÔmyeeeti avulási elem meghďaÄja a ?0 sz.Ázalékot' az értékeles ezerr módszere a jelentős
becstesi pontatlansfu miatt a hitelbÍztosíteki éĺték megáltapítasara tÍi kackáz'atns, és ezért nem
ďkalmazłnĺó.

4.2-ł' teľĺilct ingadrnpĺacĺ elemzése

Áz ingatlan Eudapest VItr' kerti'letébeą a Tómő utca 16' fszt.jén aláIható' KÔmyezetének
infrastruktunłlis, kÔzlekedesi kapcsolatai jók

4.3. Az ĺngatlan foľgĺlomképességének vĺzsgátata

Az ingatlaĺl piacképességéről megáltapítható, hogy foľgalomkepes. fuÉket peľ-' igény- és
tehermentes állapora hatáľoztuk meg. Áz értekbęcslés a fordulónaptól saímíwa 90 napig érvényes.

4.4, ln 4lkĺ|6gg6 mĺídszer

Az ingatlan értékenek meghataľozásához az általlánosan elfogadott piaci osszehasonlító adatokon
alapuló módszeľt és ahozamalapli módszert alkalmaxuk

Bp.Tömó utca 16.ll.cm.9.l"ĺcás szĺn alatti Ę6{an ćĺtłíkboos1ési szalcréleĺnéoye
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4"5. Erték mcgáI|apítĺĺs

45.1. Pĺacĺ összehasonlító *datokon ďapuló értéketés

Az ingađan piaci értekének meghatrłrozásához hasonló adotľságú ingartmok adatait vetĺük firyelembe'
Áz értékelest tÁb|áz:ttĐs formĺĺban az aĺábbiakban számí{uk

Bp.Tömő utca l6'Ilcm.9.lalcás sám atatĺi ingaťm éĺtékbecsl#i ĺaakvélcménye

)2'-
ł,

2nr^<tv 15

osszehasonlító adaÍok
lngatlan azonosítása éľtekelt insatlaĺ adat l. adar2. adat 3.
ÍÍäűyfiŕx'zam 1083 1083 1083 1083

az ingatlm címe Buđapest

TÖmő utca

Budapest

Práter utca

Budryest

Práter utca

Budąpest

,Apatby Isn"áĺutca
źplĺcsi éve 1900 1920 $44 19ó0
llqpllg1ĄIete. 34 a" 52 m' 69 fiť 54 fiŕ
úła t3.8 MFÍ 18.0 MFr 13.8 MFr
fĘIąos'áta. 265 eFt/mz .2őt.'eFtlnŕ

.':255'eFťmz
qjfuĺatléłtékesítés .'Hnálat. ' :HnáIat.

'' 
lcínálat '

łi fu lat/é łtéIłesĺÍé s időDonti ą 24rc 2016 fal6
LfuáIatiiinfIáció Inrrelct ió -Ia Tą -lO Yo -10 r/o

bJląos alapěrtékż ;.235 eFtlď. :'23o eFťď
KoĺTeRcIo

ďhefuz.Iłedés hasonĺó :hasoľiló ...hasonló.
A o/o 0yo 0

tömyezet ..hasmló hasfńló :hasonló
0 o/o Ayo 0%

alapunzlłt ,:.hssonló..'. :hasonló : há.sôn|{t
0% gyi łYo

,źIlapot iobb , iobb iobb ,

-30 Yr -34 %o -35 %

ĺcor
.:.hacrm|{ĺ.. hasonló. .:.hasonló ..

0% 0Yo 0%
infraslaknlra hasÔnló ::basĺm|ó ' hestĺrló.

0Yo Oyo 0Yo
fehzeľeltség iobb, 'iobb. iobb

-?a Yo -20 Y6 -20 %
ł.pł leten bekł li e IheĘe z|ce dés . .haqĺnĺó': i.hasonló . .hasÔnló

0Yo 0Yd 0 n/o

osszesen:. -SA yo 
, :.J50'oÁ '. -55.yo

ľajlagos éľtek;.. ''1 ' '.;';; . .I13.4 eFťm1 ..lt9'4 eFťď !l?,g eFt/mr .t03'4 eFťmz
Az insatlan éľtéke . .3,9 MFt,.



{ľm; jellemżőIr:'. .KÍnĺĺIati áľ{nettó}.

Leonardo da Vinci kiaĺtó lalcás 2658 FÍ/hó/ď

Corvin köz kiadó lalĺás 3 757 Fĺrelnł
Pľáter utcakiadó lakás l9f3 Rtlhó|frť

ÁĺIigä';.....l''. ..'.':: .:''1..'' '. 
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Konekďó: -l0olo minősĘ, -3ť/o állapą .10% fetszereltség
miatt -50 o/o

Bp'Tömő utca l6.ĺI.eĺn9'lakás szám alatti ingaĺkn éľtékbecslési szakvéleménye
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4.53' Eredmények ďemzése

Az ingatlan é*ékenek mąbatáĺozásďhoz az áIalánosan elfogađott piaci osszehasonlíń adaĺokon
đapuló módszert és ahozaĺnalapú módszert atkalma*uk.

Az egyes értékelesi módszerek ďkalmazásávď az egyes éľtékeket Összegeztük és elemztłk. Végső
forgalmi értéknek a két ĺnódszet alapjźn megállapítot értéket Sľlo-ban vetľiik firyelembą meľt ez
kozelíti meg lqgiobban az ingatlan reális nyíltpíací értekét.

Fígłelerune| aą össtps vonatlmzó ténye*łÍre, a 10E3 Budapesą Tömő utca Iő. II. em. 9, sgŕm
alafrÍ ŕngúlilł, óItahłnk meghúfuozotĄ lrcr&ÍÍcű valłís pÍaci értěIrc, maź átląlotábdn, 201ő.
iułuót hĺvt ěrvbtyes bszinten

4 700 400 Ft
üIą NaffiÍEió.hfu zLůwer Íortnt

A meghaĺározott éĺték neÍto éľtéĺ<' általános forgďmi adót nem tarta|naz.
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Bp.Tömő utca l6.Il.em.9.lakás ęz4m alaüi íngaÍ|aü értékt€aslé'si szakvélonéaye
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tru*plĺsi ttĺ*zer MegóIlłpított értěk SlňIyozlús

Piaci hasonlító adatokon alapułó érték 3.9 MFr so% 1.9 MFt
EIozam alaoú éľtek 5.6 MFt sa% 2.8 lvtrt
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1083 tsuđapest, Tiimő utca I.6. fr. em. 10/b. szám alaffĺ

tAKÁs
(Fĺrsz: 36f59MN29)
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