4. AZINGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA

4.1. Az értékelés dltalinos médszertana

Piaci énék alatt az a varhatd Ssszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdét cserélhetne, maganjogi
adasvételi szerzGdés keretében, egy eladni szindékozd eladd és egy olyan vevd kozott, akivel
kapcsolata kizérdlag piaci természetli, az értékbecslés fordulénapjan, feltételezve, hogy az
ingatlan a piacon nyilvanosan meghirdetésre keriilt, a piaci korilmények lehet6vé teszik a
szokvényos értékesitést és annak lebonyolitisira az ingatlan- természetétdl fiiggs, megfeleld
idGtartam &ll rendelkezésre. (18 hénap)

Gyorsitott eladési, likvidacids érték azonos a forgalmi érték meghatirozasival azzal a kiegészitd
feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre allé idd talsagosan rovid, a nyilvanos
meghirdetés és a piacon valé megjelenés nem megfeleld, dsszehasonlitva a szitkséges id6vel és a
promocids intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb 4r eléréséhez szitkségesek. A likvidicids
erték feltételezi, hogy az ingatlan miikodésen kiviil all, valamint, hogy az értékesités sorin az
eredeti funkcid - kereslet hijan - figyelmen kiviil hagyhat6. (6 hénap) :

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VIIL 1L) PM rendelettel médositott
25/1997.(VIIL1.) PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 iranymutatdcs alanidn
késziilt,

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi tigyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével, dsszehasonlitiséval torténik.

A piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé modszer £8 lépései:

Az alaphalmaz kivalasztisa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapériték meghatarozasa.

Ertékmodosité tényezék elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szimitasa.

Végsd ériék szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

AR o

1. Az osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgélt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagdtol jelent8sen
eltérd sz€lsd értékeket az elemzés soran figyelmen kivil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelének az sszehasonlitas alapjaul szolgal6 ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzimémi. Csak azonos
érickformékat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonbdzé értékformak és Jogok kazétt korrelcide ténvesiAlat lroll

alkalmazni. Az Ssszehasonlité addsvételi srakat az altalinos forgalmi ad6 nélkil kell figyelembe
venni. 4
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3. Az elemzeit 6sszehasonlité adatokbél kell az alapériéket meghatirozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volumen mér8szimok
vagy kapacitési szamok (tanterem, kérhazi gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatéak.

4 A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa értékmaddositsé  tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmédositd tényezBként csak olyan jelentds, értéket befolyasolé
tényez6 vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphalmazéra nem jellemzd. Az értékmddosité
tényez8k koziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalni kell;

4.1. Miiszaki szempontok:

4.2, Fpitészeti szempontok:

4.3. Hasznélati szempontok:

4.4. Telekadottsagok:

4.5. Infrastruktira:

4.6. Komyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznositss szempontjai:
4.8. Jogi szempontok, hatdsigi szabélyozas:

3. A szakvéleményben az értékmébdositd tényez8k kozil az éridket Jelentésen befolyasolokat fel kell
tiintetni, és ha arra lehetéség van, akkor értékmédosité hatésukat szamszerdien is meg kell hatérozni.
Az értékmabdositod tényez8k alapjsn kell mbdositani a fajlagos alapértéket,

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmédositisa utan kialakuls fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitésa) szorzataként kell megallapitani.

A piaci Osszebasonlité adatok elemzésén alapulé érték mégéllapx’t:isz’mé] alkalmazott
kitlonleges megkatések:

Az értékmbdositd tényezbk értéknoveld hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes
esetben, legfeliebb az alapérték 50%-dval haladhatia meg. Hyenkor az értékelét indoklasi
kotelezetiség terheli.

Hozamszimitason alapuld értékelés:

A hozamszémitison alapuld értékelés az ingatlan jovBbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriil§ kiaddsok kulonbségébl (tiszta Jovedelmek) vezeti le az értéket Az érték
megillapitisa azon az elven alapszik, hogy bérmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szarmaz
tiszta jovedelmek jelenériéke.

Jelen esetben hasznilt médszer.

Kiltségalapi médszer:

Jelen esetben ennek a médszemek a hasznélata nem célszeri .
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Kéltségalapi médszer:

A koliségalapt érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan jra-eléallitasi koltségébdl le kell vonni
az id6 muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozé foldterilet
éridkét. Ez a modszer fejezi ki legkevéshé a tényleges piaci viszonyokat, Epités alant 1évd
1étesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6,
ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A mbdszer 6 lépései:

1. A telekérték meghatirozasa.

2. Afelépitmény Gjraépitési vagy pétlasi koltségének meghatérozasa.

3. Awvulasok szimitisa.

4. A felépitmény Wjra-el64llitasi koltségébdl az avulas levonssa és a

telekértékkel vals dsszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak dres allapotban valé értkelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitdson
alapulé médszer szerint.

2. A potléasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idSpontjaban a
meglévd funkcidk (de esefleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos haszmossaggal pétolhatdak lennének. Az wjradpitési koltségben a meglévs szerkezetek
valtozatlan Ojrateremtésének koltségeit kell elSiranyozni, fuggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az Gjradpitési koltség egyiittesen: Gjra-eléallitasi koltség,

Az jra-eloallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi,
a kivitelezési, a beruh4z6i, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd kéltséget.

Az Gjra-eldailitasi koltség Altalanos forgalmi adét nem tartatmazhat,

3. Az avulds a id6 malasa miatti értékesokkends. Harom £8 eleme: a fizikai romlés, a funkcionalis
avulés és a komyezeti avulis. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

4. Az ujra-eldallitisi koltséget az avulisiggal csokkentve és a telekértékkel ndvelve adodik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték,
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A forgalmi érték (hitelfedezet céljira tortén6) megdllapitisinal alkalmazott kiilénleges
megkdotések:

Az érték meghatarozisanak folyamatiban a piaci érték meghatirozasakor a koltségalapt modszer
elsGsorban ellendrz6 szimitisokra szolgélhat. Kisebb jelentSségfi, kiegészitd épiletekndl, takart
Wtesitményeknél és mezbgazdasagi létesitményeknél alkalmazhaté onalldan. Epils létesitmények
esetében az eljaras akkor atkalmazhaté, ha az épités gazdasagossiga mar egyéb médon bizonyitott,

Az értékelés esetében az Gjradpitési koltség csak kivételes alkalmakkor hasznélhaté, az értékeldnek a
potlasi koltséget kell alkalmaznia,

Az értékelés sordn csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés péilasi koltsége fogadhatd el.

Ha a kémyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szézalékot, az értékelés ezen moédszere a jelentds
becslési pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara ol kockézatos, és ezért nem
alkalmazhaté.

4.2.A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az ingatlan Budapest VII keriletében, 2 Tom8 utca 16. f5zt-jén taldlhaté. Komyezetének
mfrastrukturalis, kozlekeddsi kapcsolatai j6k.

4.3. Az ingatlan forgalomképességének vizsgalata

Az ingatlan piacképességér8l megallapithato, hogy forgalomképes. Frtdkét per-, igény- és
tehermentes allapotra hatiroztuk meg. Az értékbecslés a fordulénaptol szamitva 90 napig érvényes.

4.4, Az alkalmazott médszer

Az ingatlan értékének meghatirozasshoz az ltalinosan elfogadott piaci 6sszehasonlité adatokon
alapulé médszert és a hozamalapt médszert alkalmaztuk.
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4.5, Erték megallapits

4.5.1. Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan piaci értékének meghatdrozasihoz hasonlé adottsagi ingatlanok adatait vettiik figyelembe,
Az értékelést tiblazatos formaban az alsbbiakban szamitjuk.

osszehasonlité adatok
_'.m_g‘atlan azonositasa ériékelt ingaﬂan adat 1. adat 2. adat 3.
Iranyitoszém 1083 1083 1083 1083
) B B
az ingatlan cime udapest Budapest udapest Budapest
Tomé utca Prater utca Priter uica | Apathy Istvn utea
épitési dve 1900 1920 1940 1960
alapteralete 32 m* 52 m° 69 m" 54 m”
dra 13,8 MFt 18,0 MFt 13,8 MFt
yjlagos dra 265 eFtm” | 261 eFt/m’| 255 eFt/m’
ajdnlat/értékesités kindlat kinalat kinélat
ajdnlat'érickesités idbpontja 2016 2016 2016
kindlati/inflécio korrekeid -10 % ~10 % -10 %
fujlagos alapéritke 239 eFt/m’ | 235 eFt/m®| 230 eFt/m®
e korrekcid '
hasonlo hasonlé hasonlo
elhelyeziedés 0% 0 % 0
hasonld hasonlé hasonlé
hormyezet 0 % 0% 0%
. hasonld hasonié hasonld
alapterilet 0 5% XA 0 9%
. jobb jobb jobb
dliapot 20 % 30 % 115 %
ror hasonld hasonlé hasonid
0 % 0 % 0%
. , hasonlé hasonlé hasonld
infrastuktira 0 % 0 % 0 9%
' jobb jobb jobb
felszereliség 710 % 70 % 710 %
, . . hasonlé hasonlé hasonlé
épileten belili elhelyezkedss 0 9% b % 0%
Osszesen -30 % -30 % -25 %
fajlagos érték 167,9 eFt/m” | 167,2 eFt/m’ | 164,3 eFt/m’ | 172,4 eFym’
Az ingatlan értéke 5,4 MFt
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4.5.2. Az ingatlan hozam elvii értékelése

Cim, jellemzdk: Kindilati ir (netté)

Leonardo da Vinci kiad6 lak4s 2 658 Ft/ho/m’
Corvin koz kiadé lakss 3 157 F/hé/m®
Prater utca kiadé lakis 1923 Fi/ho/m*
Atlagar: 2579 Fi/hé/m’
Korrekeié: -10% mindség, -20% 4llapot, -10% felszereltség

miatt -40 %
Korrighlt 4tlagr, kerekitve: 1500 Ft/hé/m?

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

Az elvart t6késitési rata 7 %

A t8késitési képlet : P=A/ i

A: éves bevétel i : kamatldb P : tokeérték
Az ingatlan értéke:

Az ingatlan alapteriilete: 32 m?

Fajlagos bérleti dij: 1 500 Ft/h6/m?

A bérleti dij’hé dsszesen: 48 000 Ft/ho

Az ingatlan bérbeaddsdbdl szarmazd évi netté bevétel

dsszesen: 576 000 Frév
Az ingatlan karbantartasi, felijitasi i{éltségei (2 %): 11 520 Fr/év
Az ingatlan biztositasi, ill. épitményads koltségei (4 %): 23 040 Ft/év
Az ingatlan kihasznéltsiga (80 %) 460 800 Fifév

Az ingatlan bérbeadasibol szarmazé éves nettd bevétel
Osszesen: 426 240 Fi/év

Az ingatlan Gzleti értéke 7%-os elvirt tékésitési
rdtival osszesen, kerekitve: 6 100 000 Ft

Bp.Tomé utca 16.H.em.5.Jakés sz4m alatti ingatlan értékbecsiési szakvéleménye
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4.8.3. Eredmények elemzése

Az ingatlan értékének meghatirozasthoz az Altalanosan elfogadott piaci 6sszehasonlité adatokon
alapulé maodszert és a hozamalapi médszert atkalmaztuk,

Az egyes értékelési mbdszerek alkalmazéasaval az egyes értékeket Osszegeztik és elemztitk. Végsé
forgalmi értéknek a két médszer alapjan megallapitott értéket 50%-ban vettitk figyelembe, mert ez
kozeliti meg legjobban az ingatlan reélis nyilipiaci értékét.

Ertékelési modszer Megidillapitott érték Siilyoyds

Piaci hasonlité adatokon alapulé érték 5,4 MFt 50% 2,7 MFt
Hozam alapi érték 6,1 MFt 50% 3,1 MFt
VEgsd forga!mi érték 5.9 MFt

Figyelemmel az dsszes vonathozd tényezire, a 1083 Budapest, Tomé utca 16. II. em. 5. szdm
alatfi ingatlan dltalunk meghatirozott, kerekitett valds piaci értéke, mai dllapotdban, 2016.
Janudr havi érvényes drszinten

5900 000 Ft
azaz Otmillig-kilencszdzezer forint

A meghatarozott érték netté ériék, altalénos forgalmi adét nem tartalmaz.
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1083 Budapest, T6mé utca 16. IL em. 7. szam alatti

LAKAS
(Hrsz: 36259/0/A/26)
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY
A 1083 Budapest, Témé utca 16, IL em. 7. sz4m alatti (Hrsz: 36259/0/A/26)
LAKAS ingatlan értékének meghatirozdsirél

TARTALOM JEGYZEK

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 leirisa

4. AZINGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA
4.1.Az értékelés altalanos modszertana
- 4.2.A teriilet ingatlanpiaci elemzése
4.3.Az ingatlan forgalomképességének vizsgalata
4.4. Az alkalmazott modszer
4.5. Erték megallapitas

MELLEKLETEK

» Tulajdoni lap

> Térkép

> Alapteriilet kimutatas
» Alaprajz

> Fotdk

A szakvéleményt készitette:

Diamond Ingatlaniroda Kft.
Veres Edit
ingatlan értékbecslé-vagyonéridkeld
(02745/2001 nyilv.)
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1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY

A 1083 Budapest, Tomgé utca 16. IL em. 7. szdm alatti (Hrsz: 36259/0/A/26)
LAKAS
ingatlan értékének meghatirozasirél.

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

Megbizé Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.
: 1082 Budapest, Baross utca 63.-67.

Az értékelés célja: Az mgatlan valos piaci értékének

meghatarozasa a Meghiz6 részére.
Az értékelt ingatian cime: 1083 Budapest, Tomé utca 16. I em. 7. szam
Helyrajzi szima: Budapest, belterillet 36259/0/A/26
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti Az ingatlan redukalt
alapteriilete: 53 m* alapteriilete: 53 m*

A helyszini szemle idépontja: 2016.01.04
Az értékbecslés fordulénapja: 2016.01.04
Figyelemmel az sszes vonatkozé tényezére, a 1083 Budapest, Tomd utca 16, I em. 7. szim alats

ingatlan Altalunk meghatérozott, kerekitett valés piaci értéke, mai allapotiban, 2016. janudr havi
érvényes arszinten

A meghatérozott érték nettd érték, altalanos forgalmi adét nem tartaimaz.

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

Az mgatlanon és kozvetlen komnyezetében helyszini szemlét tarfottunk. A helyszini szemle sorin az
észlelt allapotokat rogzitettiik, amelyeket a szakértéi vélemény kidolgozésa soran figyelembe vettiink
és értékeltiink.

Az mgatlan értékének meghatdrozasshoz az éltalénosan elfogadott piaci dsszehasonlité adatokon
alapulé médszert és a hozamalapti mddszert alkalmazik,

Ve
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VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben felhasznalt alapadatokat a Megbizétd! kaptuk. Jogi természetii tigyekben,
valamint a résziinkre 4tadott alapadatok helyességéért felelfsséget nem véllalunk. Nem
folytattunk  vizsgalatot jogcimre, vagy az értékelt ingatlannal szemben fennall6
kotelezetiségekre. Az értékelés soran feltételeztik, hogy a tulajdonjogok megfeleléek és
értékesithetok.

Nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszeri eljarassal nem leheinek tisztizhaték. Az
ingatlannal szemben esetflegesen fenndllé kovetelésekkel kapcsolatban vizsgélatot nem
végeztiink.

A szakért6i véleményiinkben kozolt adatok a legjobb tudomésunk szerint helytalidak, pontosak.
Az adatokat megbizhaté forrasbdl gyfijtsttik, valamint a helyszini felmérések alapjan
hatéroziuk meg. Nem vallahmk felelésséget olyan adat pontossagaért, amelyet masok adtak at
resziinkre és ezeket az értékelds soran fethasznaltuk.

Nem végeztlink komyezetszennyezési, talajelemzési és geologial allapotvizsgélatot, roncsolésos
fizikai vizsgalatot, az értékelést szemrevételezds és a Megbizéi adatszolgéltatasai alapjén
készitettiik

A szakértGi véleményben kozzétett érickek a fentiekben rogzitett feltételezéseken alapulnak és

kizérlag az itt meghatérozott célra érvényesek. Ezen értékelési szakvélemény a Megbizd és a
Megbizott egyiittes belesgyezésével adhaté ki harmadik személynek.

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

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

Jelen szakvélemény 1 (egy) eredeti példanyban készilt.
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AZ INGATLAN LEIRASA

3.1 Az ingatlan adatai (2 tlajdoni lap szerinf)

Telajdori lap ddtura

Tulgjdoni lap syevinti otn

Ingatlan jellege

| Bejegyzett tulajdonosok/Tul kdnyad

BUDAPEST JOZSEFVAROSI

ONKORMANYZAT n

Helye

Vetyraj szima

|Megnevezéve

{kazss tulsjdoni hdnyad

{Ertehelendt valajdon hingad

A2 ingatlan alapterilete

4 tulajdoni lapon szerepls széljegyek

Elévasarlési jog: "Corvin"Ingatlanfejlesztési, Epité és
Viarosrehabilttacids Zrt.

4 tuloidoni Inpon szerepls terhelésel

Nincs bejegyzés

Egyéd

3.2 Azingatlan kérnyezetének ismertetése

Az ingatlan Budapest VIII keriletében Jozsefvaros Corvinnegyed részen, a Tomd u. 16. IL,

emelet 7. szim alatt taldlhatd. A tarsashaz kémyezetében hasonlé jellegti és kort,
hagyoményos épitésii tégla épuletek, és Gjépitésii lakohazak és irodahazak talilhaték.
Parkolni az ingatlan el6tt és a k6myezd utcakban dijkdtelezett dvezetben lehet.

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

kozelében,

Az ingatlan kozvetlen komyezetében minden alapfoki ellatést biztosité mtézmény, bevasirlé
kozpont, és tobb egyetem is megtalsthaté. Tomegkozlekedéssel és személyautoval is kénnyen
megkozelithetd. Komyezetének infrastrukturalis, kozlekedési kapcsolatat jok.

Bp.Témd utca 16.1.em. 7 lakds sz4m alistﬁ/ ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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Telepiilésen/kerizleten beliili
olhelyezhedése

K oryezs ingatlanok jellenas
hlmmom’téaa

nfrastrukeurdlis ellitottsdga

Meghizelithetinég

Parkoldsi lehetfséy

K ozleledesi eschorik

Telekommunikdcids ellatottsdg

Esatétihai benyomds, kirayezeti szennyegettsdg

3.3. A telek ismertetése

elsl

A telek batdrai Balo.

ﬁkaftmége Jjobba,

hainl

LAlak, forma, domborzati és
jtésviszonyok, tdjolds

Telken taldlhatd felipitmények &
elh elyerkeddsiik

Ingmmn}dadeg taldihats fik,
Veetepitmenyfer):

[Bedpitettsén

5’05/;{--"}1 L

\MegidvE kigpmitvek

Viz, villany, csatorna, giz,

Megvaldsithats kipmiivek

Bp.Témo utoa 16.1L.em.7.lakds s24m alatti ingatlan ériékbecslési szakveleménye
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3.4. Az ingatlan lefrisa

Epftés éve:

Beépités médja:

Epités modja:

Epiilet szintjei: P

Az ingatlan legfontosabb miiszaki adatait tsbl4zatos formaban az alibbiakban ismertetjiik.

Szerkezet {Kialakitdsa | Allapota
Az épiilet leirdsa

Alapozds/srigetelds  |beton sivalap/ szigetelés hien megfelels G

Tartoszerkezer tégla falazat kbzepes

Fodémek fa fodémszerkezet kdzepes

Vélasgfalak tégla kézepes

Tetészerkezet fagerenda 10882

Tetifedés magastetd, homyolt cserépfedés kézepes

Homlokzatok vakolt homlokzatok kézepes

Lift nincs

Miiszaki dlapor 10882

Lépcsok konzolos k& kézepes
Az ingatlan leirisa

Elhelyerkedés Afelépitmény 11. emeletén talathatd

A lapteriiler tulajdoni lapon 53 m2 '

Nyilaszirdk fa YOSSZ

Falburkolatok festett / keramia 10852

Aljzat burkolatok ké, lindleum, sznyegpadis FOSSZ,

Fiitds, melegviy gézkonvektor,

Alaprajzi hialakitds  |atlagos, egyszerii

Kozmibveshtettséy Bsszkdzmii

Milszaki dllapot Feldjitasra szorul

Bp.Tom8 utca 16.1Lem.7 lakds szém alatti ingatian drtékbeesiési szakvéleménye
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#i Az ingatlan leirdsa:

Az értékelendS lakas egy pinceszint + fldszint + 2 emelet + tetétér kialakitast, 1900-ban
éptilt tarsashaz II. emeletén talalbaté. A lakasokat belsd udvarrdl, a 1épcsbhazbol, és a
fiiggdfolyosokrol lehet megkdzeliteni. A kétszamnyl fa bejirati kapu rossz é4llapoty,
javitdsra szorul. A kapualjban a vakolat leomlott, az udvarban is fellelhetd hianyos
vakolat, a falazat nedves, salétromos. Az udvar burkclata hulldmos, javitandd. A kiilsd
homlokzat felijitasra szorul, a gipszmintsk és vakolat hidnyos. A hazban 30 lakis és egy
lizlehelyiség lett kialakitva. Az épiilet miiszaki Allapota nagyon rossz. A épiilet gyenge
szigetelésének koszonheten a foldszinti lakisok nedvesek. Az értékelendd lakds a
tulajdont lapon 53 m2 alapteriiletii. Elosztasa: elészoba, konyha, kamra, el§tér, fiirdészoba,
szoba, szoba. Padldburkolata lindleum, jardlap, parketta, Falai festettek, keramidval
burkoltak. Fiités bekotve de jelenleg ellatasa nincs, konvektorok beszerelve. Kozmiiérak
bekdtve. Az értékelt ingatlan teljeskorii felbjitast igényel. Melybe a elektromos, -
vizhalozati,- csatorna rendszer, - feldjitésa, nyilaszarok, burkolatok cseréje, falak
helyreallitasa, festése is beletartozik.

Az épiiletek alapteriilete:
Szint/épiilet Alapteriilet (m’) | Sitlyogds | Kalkuldlt alapteriilet
FEmeleti teriilet - =~ - 5300 m* ] 100%
Tetdtér nettd (1,90m felettil) 0,00 m* 0%
Egyeb alagsori teriiletek 0,00 m’ 0%
Pince 0,00 m* 0%
Melléképiilet/ek 0,00 m* 0%
Kalkul3l
. 2 alapteriilet s
Osszesen 53,00 m kerekitve: 53 m
Bp.Tomd utca 16.1.em.7.1akds szém alatti ingatlan értekbecsiési szakvéleménye o / ~
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4. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA

4.1. Az értékelés dltalinos modszertana

Piaci érték alatt az a varhato 6sszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, maganjogi
adasvételi szerz8dés keretében, egy eladni szédndékozé eladd és egy olyan vevd kozott, akivel
kapcsolata kizdrdlag piaci természetil, az értékbecslés forduldnapjén, feltételezve, hogy az
ingatlan a piacon nyilvinosan meghirdetésre kerilt, a piaci korilmények lehetévé teszik a
szokvéanyos értékesitést és annak lebonyolitisira az ingatlan természetétdl figgd, megfeleld
id6tartam 4l rendelkezésre. (18 hénap)

Gyorsitott eladasi, likvidaciés érték azonos a forgalmi érték meghatdrozasval azzal a kiegészitd
feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre 416 idé tilsdgosan révid, a ayilvanos
meghirdetés €s a piacon valé megjelenés nem megfelel, tsszehasonlitva a sziikséges idovel és a
promocids intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb 4r eléréséhez sziikségesek. A likvidacids
érték feltételezi, hogy az ingatlan milkédésen kiviil 411, valamint, hogy az értékesités soran az
eredeti funkcid — kereslet hijan - figyelmen kiviil hagyhaté. (6 hoénap)

Az értékbecslési szakvélemény a 26/2005. (VHL 1L} PM rendelettel médositott
25/1997.(VIL1.) PM. rendeletben foglaltak, valamint az EVS 2012 irdnymutatdsa alapjin
késziilt. ‘

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtdriént, konkrét és ismert
adasvételi iigyletek 4rainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, Gsszehasonlitasival t6rténik.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé médszer £8 Iépései:

Az alaphalmaz kivilasztasa.

Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatérozisa.

Ertékmddositd tényezOk elemzése.

A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.

Veégsd ériék szamitésa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

A i

1. Az osszehasonlité vizsgélatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonl6, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagitdl jelent6sen
eltérd sz€lsd értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés sorén az értékel6nek az Gsszehasontitss alapjéut szolgélé ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamémi. Csak azonos
érickformakat €s csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
Osszehasonlitani, illetve a kiilonbozd értékformak és jogok kozott korrekeibs tényezbket kell
alkalmazni. Az osszehasonlité adasvételi arakat az altalanos forgalmi ad6 nélkil kell figyelembe
vennt. Bp.Tomb utca 16.1Lem. 7 lakés szém atfgi/ingaﬂan értékbecslési szakvéleménye B
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3. Az elemzett dsszehasonlitd adatokbél kell az alapértéket meghatirozni. Ez az alapériék fajlagos
érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mér8szamok
vagy kapacitdsi szamok (tanterem, kérhéazi 4gy, szallodai 4gy stb.} is alkalmazhatdak.

4. A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatirozésa  értékmédosité tényez6k
figyelembevételével torténik. Ertékmddosité tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold
tényez8 vehetd fel, amely az 6sszehasonlité adatok alaphatmazara nem jellemz8. Az értékmddositd
tényez0k kéziil az aldbbiakat minden esetben vizsgalm kell:

4.1. Miiszaki szempontok:

4.2. Epitészeti szempontok:

4.3. Hasznélati szempontok:

4.4, Telekadottsagok:

4.5. Infrastruktira:

4.6. Kémyezeti szempontok:

4.7. Alternativ hasznosités szempontjai:
4.8, Jogi szempontok, hatésagi szabélyozis:

5. A szakvéleményben az értékmédosité tényez8k koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell
tintetn:, és ha arra lehetGség van, akkor értékmoédosité hatasukat szimszeriien is meg kell hatirozni.
Az értékmodosité tényez6k alapjan kell médositani a fajlagos alapértéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmabdositisa utin kialakuld fajlagos érék és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitdsa) szorzataként kell megallapitani.

A piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé érték megallapitisdnal alkalmazott
kiilonleges megkétések:

Az értékmddositd tényezbk ériéknoveld hatésa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes
esetben, legfeliebb az alapériék 50%-4val haladhatia meg Ilyenkor 2z értékel6t indoklasi
kotelezettség terheli.

Hozamszdmitison alapulé értékelés:

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jov8beni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeriild kiaddsok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az éridket Az érték
megéallapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé
tiszta jovedelmek jelenértéke. ‘

Jelen esetben hasznalt médszer,

Kiltségalapt médszer:

Jelen esetben ennek a médszemek a hasznélata nem célszerii .

Bp.T6mé utca 16.1.em.7.Jakas szém alatti ingatian értékbecslési szakvéleménye T




Kaltségalaph médszer:

A koltségalaphi érték-megkozelités lényege, hogy az ingaflan Gjra-cloallitasi koltségébdl le kell vonni
az 1d6 milésa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozd foldterilet
értékét. Bz a médszer fejezi ki legkevésbé a nyleges piaci viszonyokat. Epités alatt Iév8
létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben atkalmazhatd,
ha mas médszer nem 4ll rendelkezésre.

A modszer 6 lépései:

1. Atelekérték meghatarozasa.

2. Afelépitmény jradpitési vagy potlasi koltségének meghatarozisa,

3. Avulasok szamitisa.

4. A felépitmény Gjra-eldallitési koltségébdl az avulas levondsa és a

telekértékkel valé 6sszegzése.

L. A foldtertilet értékét annak iires 4llapotban valé értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitison
alapulé médszer szerint.

2. A pétlési koltség olyan szerkezeteket s épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkcidk (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldésok) a legkisebb koltséggel, de
azopos hasznosséggal poétolhatéak lennének. Az tjraépitési koltségben a meglévl szerkezetek
viltozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell elSirdnyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi hasznosulasatdl,
A pétlési és az Gjraépitési koltség egytttesen: Gira-elallitasi kolhtség.

Az (jra-elBallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozési,
a kivitelezési, a beruhazéi, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetends koltséget.

Az Yjra-eléallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat

3. Az avulas a id5 muldsa miatti értékesokkenés. Harom 5 eleme: a fizikai romlés, a funkcionalis
avalds és a komyezeti avulas. Az avulési elemek Iehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatéak.

4. Az Ujra-elGallitési koltséget az avulisiggal csokkentve éé a telekértdkkel novelve adédik
eredményil a koltségalapon szémitott forgalmi érték.

Bp.Toma utca 16.1Lem.7 Jakas széwm alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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A forgalmi érték (hitelfedezet céljira torténd) megdillapitisinal alkalmazott kiildnleges
megkdtések:

Az érték meghatarozisinak folyamatiban a piaci érték meghatérozsakor a koltségalapt médszer
elsdsorban ellenGrz6 szémitasokra szolgdlhat Kisebb jelemtdségli, kiegészitd épiiletekndl, takart

létesitményeknél és mezGpazdasagi létesitményelmél alkalmazbatd duilléan. Epuls Mtesfimények

esetében az eljiras akkor alkalmazhat6, ha az épités gazdasigossiga mir egyéb médon bizonyitott.

Az értékelés esetében az fijraépitési koltség csak kivételes atkalmakkor hasznalhatd, az értékelének a
potlasi kolséget kell alkalmaznia,

Az értékelés sorém csak az atlagos igényszininek megfeleld kivitelezés pétlasi koltsége fogadhatd el.
Ha a kdmyezeti avuldsi elem meghaladja a 20 szézalékot, az ériékelés ezen mobdszere a jelentds
becslési pontatlansig miatt a hitelbiztositéki érték megallapitasara til kockazatos, és ezért nem
alkalmazhatd.

4.2.A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az mgatlan Budapest VI keriiletében, a Tomd utca 16, fszt-jén talslhatdé. Komyezetének
infrastrukturalis, kozlekedési kapcsolatai jok.

4.3. Az ingatlan forgalomképességének vizsgilata
Az ingatlan piacképességérél megdllapithatd, hogy forgalomképes. Ertékét per-, igény- és

tehermentes éllapotra hatiroztuk meg. Az értékbecslés a fordulénaptél szamitva 90 napig érvényes.
4.4, Az alkalmazott médszer

Az ingatlan értékének meghatirozasshoz az édltalinosan elfogadott piaci dsszehasonlité adatokon
alapulé mddszert és a hozamalaph médszent alkalmaztuk.

rony
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4.5, Erték megallapitas

4.5.1. Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan piaci értékének meghatarozésahoz hasonlé adotisigh ingatlanok adatait vettilk figyelembe.
Az értékelést tablazatos formaban az alabbiakban szamitjuk.

Osszehasonlité adatok
ingatlan azonositasa értékelt ingatlan adat 1. adat 2. adat 3.
Irdnyitoszam 1083 1083 1083 1083
B
oz ingatlan cime udapest Budapest Budapest Budapest
Tomo6 utca Prater uica Prater utca | Apathy Istvén utca
épltési dve 1900 1920 1940 1960
alapteralete 53 m* 52 m* 69 m* 54 m’
dra ' 13,8 MFt 18,0 MFt 13,8 MFt
fjlagos dra 265 eFt/m* | 261 eFt/m®| 255 eFt/m®
ajdnlat/értékesités kinalat kinlat kinalat
agjdniat/ériékesités idépontja 2016 2016 2016
Ekindlatitinflacié korrekeié -10 % -10 % -10 %
fajlogos alapértcke 239 eFt/m’ | 235 eFtm®| 230 eFt/m’
korrekcio
hasonlé hasonlé hasonld
elhelyezkedés 0 5% 09 o
hasonld hasonld hasonld
kormyezet 0 % 0% 0 %
hasonl6 hasonld hasonlé
alapreriilet XA 0% 0 %
jobb jobb tobb
dliapor 25 % 25 % 25 %
tor hasonld hasonld hasonld
0 % 0 % 0%
- . hasonié hasonlé hasonlé
infrastuktira 0 A 0% 0 %
jobb jobb jobb
felszereltség 30 % 20 % -2 09
i . ; hasonld hasonié hasonlé
épiileten belili elhelyezkedés 0% 0 % 0%
Osszesen -45 % -45 % ~45 %
fajlagos érték 128,0 eFt/m” | 1314 eFvm® | 129,1 eFtim’ | 126.4 cFthn’
Az ingatlan ériéke 6,8 MFt

Bp.Tomé utea 16.11.em.7 lakds szém alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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4.5.2. Az ingatlan hozam elvii értékelése

Cim, jellemz6k: Kindlati ir (neitd)

Leonardo da Vinci kiad6 lakds 2658 Fi/ho/m’
Corvin koz kiad6 lakés 3 157 Fu/ho/m”
Préter utca kiad6 lak4s 1923 Ft/hé/m’
Atlagsr: 2579 Fiho/m®
Korrekcid: -10% mindség, -15% allapot, -15% felszereltség

miatt -40 %
Korrigalt atlagar, kerekitve: 1500 Ft/ho/m’

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

alapteriiletre vonatkoztatva.
Az elvart 18késitési rata 7 %

A t8késitési képlet : P=A/i

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

Az ingatiom alapteriilete: 53 m?

Fajlagos bérleti dij: 1 500 Ft/hé/m?

A bérleti dij/h6 Gsszesen: 79 500 Ft/h6

Az ingatlan bérbeaddsdabdl szdrmazo évi netto bevétel
Jsszesen.

954 000 Fi/év

Az ingatlan karbantartasi, feltjitasi koltségei (2 %):

Az ingatlan kihasznéltsdga (80 %):

Az ingatlan bérbeadasabol szarmazd éves nettd bevétel
Gsszesen:

Az ingatlan biztositasi, ill. épitményado koltségei (4 %):

19 080 Ft/év
38 160 Ft/év

763 200 Ft/ev

705 960 F/év

Az ingatlan iizleti értéke 7%-os elvart tokésitési

ratdval 0sszesen, kerekitve:

10 106 600 Ft

Bp.Tomé utea 16.11.em. 7.1akds szdm alatti ingatlan értékbecsiési szakvéleménye
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4.5.3. Eredmények elemzése

Az ingatlan értékének meghatirozasdhoz az Altaldnosan elfogadott piaci 6sszehasonlitd adatokon
alapulé médszert és a hozamalapi médszert alkalmaztuk.

Az egyes értékelési modszerek atkalmazisaval az egyes értékeket Osszegeztiik és elemztik. Végsd
forgalmi értéknek a két médszer alapjan megallapitott értéket 50%-ban vettitk figyelembe, mert ez
kozeliti meg legjobban az ingatlan reélis nyiltpiaci értékét,

Ertékelési modszer Megillapitott érték Stilyords

Piaci hasonlité adatokon alapulé érték 6,8 MFt 50% 3,4 MFt
Hozam alapt érték 10,1 MFt 50% 5,1 MFt
X_égsﬂ forgalmi érték 8.5 MFt

Figyelemmel az dsszes vonatkozo tényezore, a 1083 Budapest, Tomé utca 16. IL. em. 7. szdm
alatfi ingatlan dltalunk meghatirozott, kerekitett valos piaci értéke, mai dllapotiban, 2016.
Janudr havi érvényes drszinten

8 500 600 Ft
azaz Nyolemillio-dtszdzezer forint

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

Bp.Tom6 utca 16.1.em.7 Jakés szam alatti ingatlan értckbecslést szakvéleménye
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY
‘A 1083 Budapest, Tomo utea 16. IL. em. 8. szdm alatti (Hrsz: 36259/0/A/27)
LAKAS ingatan értékének meghatirozdsirsl

TARTALOM JEGYZEK

1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY
2. VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

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

4. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA
4.1.Az értékelés altalanos mddszertana
4.2 A teriilet ingatlanpiaci elemzése
4.3.Az ingatlan forgalomképességének vizsgilata
4.4. Az alkalmazott médszer
4.5. Erték megéllapits

MELLEKLETEK

» Tulajdoni lap

> Térkép

> Alapteriilet kimutatés
> Alaprajz

» Fotdk

A szakvéleményt készitette: g G1-03-8287al
Diamond Ingatlaniroda Kft.
Veres Edit
ingatlan értékbecsli-vagyonértékeld

(027452001 nyilv.)
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1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY

A 1083 Budapest, Témé utca 16. Il. em. 8. szam alatti (Hrsz: 36259/0/A/27)
LAKAS
ingatian érté€kének meghatirozisarél.

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

Megbizé Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.
1082 Budapest, Baross utca 63.-67.
Az értékelés célja: Az mgatlan valds piaci ériékének
meghatirozisa a Megbiz6 részére.
Az értékelt ingatlan cime: 1083 Budapest, Tomd utca 16. II. em. 8. szdm
Helyrajzi szdma: Budapest, belteriilet 36259/0/A/27
Az ingatian tulajdoni lap szerinti Az ingatlan redukailt
alapteriilete: ~ 59m®  alapteriilete: 59 m’

A helyszini szemle idGpontja: 2016.01.04
Az értékbecslés fordulénapja:  2016.01.04
Figyelemmel az dsszes vonatkozé tényez8re, a 1083 Budapest, Témé utca 16. I em. 8. szam alatti

ingatlan &ltalunk meghatérozott, kerekitett valos piaci értéke, mai allapotaban, 2016. januar havi
érvényes arszinten

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

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

Az ingatlanon és kdzvetlen kdmyezetében helyszini szemlét tartotnk. A helyszini szemle soran az
észlelt allapotokat rogzitettitk, amelyeket a szakértdi vélemény kidolgozasa sorén figyelembe vettiink
és értékeltiink.

‘Az ingatlan értékének meghatirozaséhoz az 4ltalinosan elfogadott piaci osszehasonlitd adatokon
alapulé modszert és a hozamalapt mddszert alkalmaztuk.

Bp.TomS utea 16.1Lem 8 lakds sz4m alatti ingatlan éridkbecsiési szakvéleménye
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VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben felhasznélt alapadatokat a Megbizét6] kaptuk. Jogi természetéi tgyekben,
valamint a résziinkre 4tadott alapadatok helyességéért felelésséget nem vallalunk. Nem
folytattunk  vizsgélatot jogcimre, vagy az értékelt ingatlannal szemben fennslld
kotelezettsépekre. Az értékelés sorin feltételeztitk, hogy a tulajdonjogok megfeleléek és
értékesithetbk.

Nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszer(i eljirdssal nem lehetnek tisztizhatok Az
ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld kovetelésekkel kapcsolatban vizsgalatot nem
végeztink.

A szakértbi véleményiinkben kozolt adatok a legjobb tudomasunk szerint helytalloak, pontosak.
Az adatokat megbizhaté forrdsbol gyfijtottik, valamint a helyszini felmérések alapjan
hatéroztuk meg, Nem vallalunk felel6sséget olyan adat pontossagéért, amelyet masok adtak 4t
résziinkre és ezeket az értékelés sorén fethasznattuk.

Nem végeztiink komyezetszennyezési, talajelemzési és geoldgiai allapotvizsgalatot, roncsoldsos
fizikai vizsgilatot, az ériékelést szemrevételezés és a Megbiz6i adatszolgltatisai alapjan
készitettiik

A szakértSi véleményben kozzétett értékek a fentiekben rogzitett feltételezéseken alapulnak és
kizérélag az itt meghatérozott célra érvényesek. Ezen értékelési szakvélemény a Megbizé és a
Megbizott egyiittes beleegyezésével adhat6 ki harmadik személynek.

A piaci érték meghatirozésa az értékelési idSpontban fennallé hazai piacgazdasig helyzete és
az akkor érvényes forint vésarlé-erd figyelembe vételével tortént.

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

Jelen szakvélemény 1 (egy) eredeti péidanyban késziilt.

Bp.T6m& utea 16.11.em 8 Jak4s szém aljgi ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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AZ INGATLAN LEIRASA

3.1 Azingatlan adatai (a tiajdoni lap szerint)

Telgjdeni lap dituma

2015.09.07 . ..o

Tulajdoni lap szervinti cfm

[ Ingatlan jelleze

1083 Budapest, Tomd utca 16, I em. 8.~ . 0.

 Bejegyzeit tulajdonosok/Tul hdnyad

BUDAPEST JOZSEFVAROSI

ONKORMANYZAT 1

Helye

H'd_;a-ajzi szdma

36259/0/A/27

|Megnevegése

Keizds tulajdoni hényad

1/1

Eertékelends mulajdoni hdnyad

1/1

4z ingatlan alapterilete

59" :tulajdoni lap szerint

A tulajdoni lapon szerepls széljegyek

El6vésérlasi jog: "Corvin"Ingatlanfejlesztési, Epitd és
Varosrehabiliticiés Zrt.

4 tulajdoni lapon szerepli terhelések

Nincs bejegyzés

| Egyeh

3.2 Azingatlan kérnyezetének ismertetése

Az ingatlan Budapest VI keriletében J6zsefvaros Corvinnegyed részen, a Témd u. 16, 1L,
emelet 8. 5z4m alatt talathat6. A tarsashdz komyezetében hasonld jellegli és kori,
hagyoméanyos épitésit tégla épitletek, és jépitésii lakohazak és irodahizak talslhaték.
Parkolni az ingatlan el6tt és a komyezd utcikban dijkstelezett dvezetben lehet.

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

kozelében.

Az ingatlan kézvetlen komyezetében minden alapfoki ellatast biztosité intézmény, bevasirlé
kozpont, és B5bb egyetem is megtalathaté. Tomegkozlekedéssel és személyautéval is kdnnyen
megkézelithet. Komyezetének infrastrukturalis, kézlekedési kapesolatai jok.

Bp.Tomd utca 16.15.em.8.lakés szim a.la;l; ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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Telepiilésen/kerifleten belGli
elhelyerkedése

K drapezd ingatlonok jellene
Yemsznositdse

Infrastrukturdlis elldtottsiga

IMegkizelithetisép

Parkoldst leketoség

VK bzlekedési eschudk

Telekommunikdcids elldtotisdg

Esttétikai benyomds, kornyezeti szennyenettség

3.3. A telek ismertetése

elil Utcafront :: .
4 telek hatirai balo. Szomszédos mgatlan .
Yreriteusage Jobbo.  |Szomszédos ingatlan- ..::
kitui  |Szomszédos ingatlan -, .
Alak, forma, domborgati &5 T L triilot -
Veiesviszonpot, rijolds Szablyos alaks, sik terdlet-
Telken talilhats feldpliményel &
elhelyerkedésiik

Ingutianon jelenieg taldlhatd fik,
Jeelepitmény(ek):

| Bedpitetiséy

Meglévs kizmitvek

VMegvalsithats ksgmitvek

Bp.Tomd utea 16.11.em.8.Jakhs szém alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye oy
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3.4. Az ingatlan leirdsa

Epitds ée: Y900 - Felbijitds éve:  ::+iv. < BOvitds éve:
Beépités modja: z’art‘séx‘ube'epités SR :
Epités médja:  Hagyomanyos techno{égla Y
Epiilet szintei: pmce+ﬁ1dsmnt+2 emelet+ tetdtér =

Az ingatlan legfontosabb milszaki adatait tdblazatos formaban az alabbiakban ismertetjiik,

Szerkezet {Kialakitisa |  Allapota

Az épiilet leirdsa

Alapozds/szigetelés  |beton sava!ap/ szxgetelés nem megfelelo Lol o] kbzepes
Tartdszerkeget tégla falazat - o) kbzepes

Fadémek fa ﬁdmnszerkezet - T . kbzepes i

Tetiszerkezet fagerenda 5 - N i TORSZ

Tetsfedss magastets, lmmyolt cserepfedes . -+ kbzepes. .-

Homlokzatok vakolt homiokzatok [ kozepes .

| Mitszaki dllapot mssz' g :

1 épesik konzolos k6';-,

" Az ingatian leir:is:.l‘ —— 1
Ethelyezhedés A felépitmény 1. emeleténtalélhaj:o _ ) RS

| Alapteriilet tulajdom Iapon 39m2

Ny#ldszdrok fa. .

Falburkolatok feslzett/ kerémxa v-~ '\

Aljzat burkolatok jarolap, pm'ketta, _

Fiiés, melegwiz gazkonvehor/fmlésﬁ'cserépkﬂyha

v:lianqu}ler

Alaprajzi Kialakitds éﬂagos egyszeri - .

 Kozmidivesitetiség Gsszkdzmit -

\Milszaki dllapot Fehjjitdsra szorul

Bp.Tomb utca 16.1.em.8 lakds szém alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye




Az ingatlan leirdsa:

Az értékelendd lakas egy pinceszint + foldszint + 2 emelet + tetStér kialakitasa, 1900-ban
€pilt tarsashaz II. emeletén talathatd. A lakédsokat belsS udvarrdl, a lépcsBbazbol, és a
fiiggbfolyosokrdl lehet megkozeliteni. A kétszadmy( fa bejarati kapu rossz allapoti,
javitisra szorul. A kapualjban a vakolat leomlott, az udvarban is fellelheté hidnyos
vakolat, a falazat nedves, salétromos, Az udvar burkolata hulldmos, javitandd. A kiilsé
homlokzat feldjitisra szorul, a gipszmintak és vakolat hidnyos. A hizban 30 lakis és egy
iizlehelyiség lett kialakitva. Az épiilet miiszaki 4llapota nagyon rossz. A épiilet gyenge
szigetelésének koszonhetGen a fOldszinti lakésok nedvesek. Az értékelendd lakas a
tulajdoni lapon 59 m2 alapteriiletii. Elosztasa: el8szoba, konyha, kamra, WC, szoba, szoba.
Padidburkolata padlészényeg, jarolap. Falai festettek, keramidval burkoltak. Fiités bekotve
de jelenleg ellatisa nincs, 2 db konvektor beszerelve, Kozmitdrak bekotve. Az értékelt
ingatlan teljeskorii felijitast igényel. Melybe a elektromos,- vizhaldzati- csatorna
rendszer, - felijitisa, a burkolatok, nyilaszarok cseréje is beletartozik Falak javitdsa
helyreallitasa festése és a penészedés, vizesedés megsziintetése.

Az épiiletek alapteriilete:
Szint/épiilet Alapterillet (m®) | Stlyozds | Kalkuldlt alapteriilet
()
Foldszinti teriilet -0 20,00 m 0% 0,000 7
Emeleti teriilet ..o £050.00 0 ) 100%
Tetbtér nettd (1 90m feletu!) 0,00 7 0%
Egyéb- alagson temletek 000 5 0%
Pince - e v e T 0000 mE 0%
Mellekepxﬂet/ek 0% e
. alapteriilet |
Osszesen kerekitve;
Bp.Toms utca 16.I.em 8 Jakés szém alatti ingattan értékbecslési szakvéleménye , ’ /
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4. AZ INGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA

4.1. Az értékelés ltaldnos modszertana

Piaci érték alatt az a véarhaté Gsszeg értendd, amelyért az ingatlan gazdat cserélhetne, magénjogi
adasvételi szerz6dés keretében, egy eladni szandékoz6 eladd és egy olyan vevd kozott, akivel
kapcsolata kizérélag piaci természetli, az értékbecslés forduldnapjan, feliételezve, hogy az
ingatlan a piacon nyilvinosan meghirdetésre keriilt, a piaci korilmények lehetdvé teszik a
szokvanyos értékesitést és annak lebonyolitisira az ingatlan természetété! fiiggd, megfelels
idStartam all rendelkezésre. (18 hénap)

Gyorsitott eladasi, likvidacios érték azonos a forgalmi érték meghatérozdséval azzal a kiegészit6
feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre all6 idé talsigosan révid, a nyilvanos
meghirdetés €s a piacon valé megjelenés nem megfeleld, 6sszehasonlitva a sziikséges idovel és a
promociés intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb ar eléréséhez szitkségesek. A likvidacids
érték feltételezi, hogy az ingatlan mitkadésen kiviil 41l valamint, hogy az értékesités sordn az
eredeti funkcié — kereslet hijan - figyelmen kiviil hagyhat6. (6 honap)

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

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés:

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtdriént, konkrét és ismert
adasvételi igyletek Arainak a vizsgalt esetre valé kiterjesztésével, dsszehasonlitisaval torténik.

A piaci dsszehasonlité adatokon alapulé modszer £6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztésa.
Osszehasonlitisra alkatmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,
Fajlagos alapérték meghatarozisa.
Ertékmodosité tényezOk elemzése.
A fajlagos alapériék modositasa, fajlagos érték szamitdsa.
Végsb érték szamitésa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

IS

1. Az Osszehasonlité vizsgilatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szereplé
ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak tlagitél jelentBsen
eltérd széls6 értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelSnek az Gsszehasonlitds alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg
kell ismernie, és ezeket egyenként kell a térgyi ingatlanhoz hozzémémi. Csak azonos
érickformakat és csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
osszehasonlitani, illetve a kiilonbozd értékformék és jogok kozott korrekcids tényezdket kell
alkalmazni. Az dsszehasonlitd adsvételi arakat az altalinos forgalmi adé nélkiil kel figyelembe

vena. Bp. Tomo utca 16.1L.en.8 lakés s24m alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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3. Az elemzett Osszehasonlité adatokbél kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altalaban teriletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben més volumen mérdszamok
vagy kapacitdsi szamok (tanterem, korhazi 4gy, szallodai 4gy stb.) is alkalmazhatdak.

4. A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatirozdsa  értékmédosité  tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmédosité tényezBként csak olyan jelentds, értéket befolyasolé
tényez8 vehetd fel, amely az dsszehasonlité adatok alaphalmazira nem jellemz8. Az értékmédosité
tényezk koziil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

4.1. Miiszaki szempontok:

4.2. Epitészeti szempontok:

4.3. Haszndlati szempontok:

4.4, Telekadotisagok:

4.5. Infrastruktira:

4.6. Komyezeti szempontok:

4.7. Altemativ hasznositis szempontjai:
4.8. Jogi szempontok, hatdsagi szabélyozis:

5. A szakvéleményben az értékmbdosité tényez8k koziil az értéket jelentdsen befolyasolékat fel kell
tiintetni, és ha arra lehetfség van, akkor értékmédositd hatisukat szamszerfien is meg kell hatdrozni,
Az értekmddosité tényez6k alapjan kell mbdositani a fajlagos alapéridket.

6. Az ingatlan forgalmi értékeét a fajlagos alapérték értékmddositisa utin kialakul6 fajlagos érték és az
ingatian mérete (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani.

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé érték megallapitisinal alkalmazott
kiilinleges megkiitések:

Az értékmodositd tényezdk értéknoveld hatdsa a fajlagos alapérték 30%-os mértékét csak kivételes
esetben, legfeljebb az alapériék 50%-4val haladhatja meg. Tyenkor az értékeldt indoklasi
kotelezettség terheli.

Hozamszamitison alapulé értékelés:

A hozamszimitason alapul6 értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése
érdekében felmeril6 kiadasok kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értdket. Az érték
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy bénnely eszkdz ériéke annyi, mint a beldle szarmazd
tiszta jovedelmek jelenértéke.

Jelen esetben hasznalt médszer.

Kiltségalapi médszer:

Jelen esetben ennek a modszemek a hasznalata nem célszerti .

Bp.Tomé wica 16.1].em.8.lakés szim alatti inpatian Ert€kbecsiési szakvéleménye




Kéoltségalapi madszer:

A koltségalapt érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-el6aliitasi koltségébsl le kell vonni
az 1d8 mildsa miatti avulist, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet
érékét. Ez a mobdszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat Epités alatt 14vé
létesftménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynél, valamint olyan esetekben alkalmazhat6,
ha mas médszer nem 41l rendelkezésre.

A modszer £6 1épései:

1. Atelekériék meghatarozasa.

2. Afelépitmény Gjradpitési vagy potlasi koltségének meghatirozésa,

3. Avulasok szamitisa.

4. A felépitmény Wjra-elallitasi koltségébdl az avulés levonasa és a

telekértékkel vald 6sszegzése.

1. A foldteriilet értékét annak tres allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé médszer szerint.

2. A pbtlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az ériékelés idépontjaban a
meglévé funkciék (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossdggal pétolhatdak lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
véltozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell elSiranyozni, fiiggetlenitl azok jelenlegi hasznosulas&tdl.
A pétlasi és az Gjraépitési koliség egyiittesen: hjra-elballitasi koltség.

Az Ujra-eldallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi,
a kivitelezést, a beruhéiz6i, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget.

Az Gjra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat,

3. Az avulés a id6 muldsa miatti értékcsokkends. Harom 3 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis
avulds és a kémyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

4. Az Gjra-el6dllitdsi koltséget az avultsiggal csokkentve és a telekéridkkel novelve adédik
eredményil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

Bp. Tom6 utca 16.1L.em 8 1akds sz2dm al;:&}gaﬁan ériékbecslési szakvéleménye
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A forgalmi érték (hitelfedezet céljdra torténd) megillapitisindl alkalmazott kiilonleges
megkitések:

Az érték meghatirozasanak folyamatiban a piaci érték meghatirozisakor a kdltségalaph modszer
elsGsorban ellenérzb szémitisokra szolgdlhat Kisebb jelentBségii, kiegészitd épiileteknél, takart
létesitményeknél és mezdgazdasagi létesitményeknél alkalmazhaté Onalléan. Fpiils létesitmények
esetében az eljaras akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasigossiga mér egyéb mddon bizonyitott.

Az értékelés esetében az Gyraépitési koliség csak kivételes alkalmakkor hasznélhatd, az értékeldnek a
potlasi koltséget kell atkalmaznia,

Az értékelés soran csak az 4tlagos igényszintnek megfelels kivitelezés pétlasi koltsége fogadhatd el.
Ha a komyezeti avulési elem meghaladja a 20 szézalékot, az éridkelés ezen mddszere a jelentds
becslési pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitisdra tdl kockézatos, és ezért nem
atkalmazhato,

4.2.A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az ingatlan Budapest VII keniletében, a Tomd utca 16. fszt-jen talalhato Kémyezetének
infrastrukturals, kozlekedési kapcsolatai jok.

4.3. Az ingatlan forgalomképességének vizsgidlata
Az ingatlan piacképessépérél megéllapithatd, hogy forgalomképes. Ertékét per-, igény- és

tehermentes llapotra hatéroztuk meg. Az értékbecslés a forduldnaptdl szamitva 90 napig érvényes.
4.4. Az alkalmazott médszer

Az ingatlan értékének meghatirozasdhoz az 4ltalanosan elfogadott piaci dsszehasonlité adatokon
alapuld médszert és a hozamalapt médszert alkalmaztuk.

Bp. Tomb utca 16.11.em.8.1akés szdm alal?'}gaﬂan értékbecslési szakvéleménye
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4.5, Erték megéllapitis

4.5.1. Piaci osszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan piaci értékének meghatirozisahoz hasonl adottsigh ingatlanok adatait vettiik figyelembe.
Az értékelést tablazatos formaban az aldbbiakban szamitjuk.

Hsszehasonlité adatok

ingatlan azonositasa

értékelt ingaﬂan!

adat 1.

adat 2.

adat 3.

Tranyitoszam

1083

1083

1083

1083

az ingatlan cime

Budapest

Tomé utca

Budapest
Priter uica

Budapest
Préater uica

Budapest
Apathy Istvan utca

épitési éve

1800

1920

1940

1960

alapterilete

59 m°

52 m’

69 m*

54 m’

dra

13,8 MFt

18,0 MFt

13,8 MFt

fajlagos dra T e T Y

261 eFt/m”

255 6Fthm”.

ajcnlar/ériékesités

~indlat

kinélat Lol

ajdniol/ériékesités iddpontia

2016

2016

2016

kindlati/infldcié korrekcié

-10 %

-10 %

-10 %

\fejlagos alapértdke . = ooa | i

2239 eFt/m

¢235 eFtfm’.| -

230 eFt/m”

korrek '6

elhelyezkedés

~;hasonl6 - .-

0%

0%

0

kornyezet

hasonlé .-

_hasonlé _ .

0%

0%

0%

alapteralet

= hasonld .-

E hascmlé L

if‘.=--hg_'son16

0%

0 %

0%

dllapot

cojobb o

359

o Jo

~35 %

kor

hé_slml(') i

--- hasonld

0%

0 %

0%

infrastuktira

--hasonld ..

.. hasonld .

- ‘hasonld - -

0%

0 %

0%

felszerellség

T jebb |

_jobb i

20 %

~15 %

-20 %

épiileten belili elhelyezkedés

‘hasonléof

Thasonlo”

cchasonlé - ] -
o,

0 %

0 %

0%

(Ssszesen

R "50 %

55 %

faﬂagos értek

| 1094 Ftim®

1173 ethm

103 A eFt/m |

Az mgaﬂan érteke

- 6,5MFt
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4.5.2. Az ingatlan hozam elvii értékelése

Teonardo da Vinci kiadé lakds : _ 2658 Fi/hé/m?

Corvin koz kiadé lakas 3157 Fthé/im®

Prater utca kiad6 lakas 1923 Fi/hé/m®

Aﬁagér SN e e T 5 57y Refhehmt

Korrekcib: -10% mindség, -30% dllapot, -20% felszereltség
miatt -60 %

Korrigalt atlagar, kerekitve: oo L e e 1 600 FURGMRC 1

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

Az elvart tokésitési rita 7 %

A 18késitési képlet : P=A/1
A éves bevétel i : kamatlab P : tdkeéridk

Az ingatlan értéke:

Az ingatian alapteriilete:

Fajlagos bérleti dij:

A bérleti dij/ho osszesen:

Az mgatlan bérbeadasébol szérmazé evz netté bevetel .

Az ingatlan karbantartasi, felajitasi koltségei (2 %): 14 160 Ft/év
Az ingatlan biztositasi, ilt. épitményado koliségei (4 %): 28 320 Ftlév
Az ingatlan kihasznaltsiga (80 %): 566 400 Ft/év

Az ingatlan bérbeadasabdl szarmazd éves nettd bevétel
Gsszesen: 523 920 Ft/év

Az ingatlan iizleti -értéke: 7%-os e!vart tokésftési
vataval Ssszesen; kerekitves = LU B00/000 B

Bp.Tomo6 utca 16.11.em.8.1akds sz4m alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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4.5.3. Eredmények elemzése

Az ingatlan értékének meghatarozashoz az altalinosan elfogadott piaci 6sszehasonlitd adatokon
alapulé médszert s a hozamalaps médszert alkalmaztuk. ’

Az egyes értékelési modszerek alkalmazisaval az egyes éridkeket dsszegeztitk és elemztik. Végss
forgalmi ériéknek a két médszer alapjan megallapitott értéket 50%-ban vettik figyelembe, mert ez
kbzeliti meg legjobban az ingatlan redlis nyiltpiaci értékét.

Ertékelési modszer Megdillapitott érték Siilyozis

Piaci hasonlité adatokon alapulé érték 6,5 MFt 50% 3,2 MFt

Hozam alapt érték 7,5 MFt 50% 3,8 MPt
ngfi fox“gﬂrﬁi értek T s L U e O VR

Figyelemmel az 6sszes vonathozd tényezdre, a 1083 Budapest, Tomé utca 16. IL. em. 8. szim
alatti ingaflan dltalunk meghatdrozott, kerekitett valos piaci értéke, mai dllapotiban, 2016.
Janudr havi érvényes drszinten

7 000 006 F¢
azaz Hétmillio forint

A meghatarozott érték nettd érték, Altalinos forgalmi ad6t nem tartalmaz,
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1083 Budapest, Tomd utca 16. IL. em. 9. szim alatti

LAKAS
(Hrsz: 36259/0/A/28)
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ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY
A 1083 Budapest, Témé utca 16. IL em. 9. szdm alatti (Hrsz: 36259/0/A/28)
LAKAS ingatlan értékének meghatirozdsir6l

TARTALOM JEGYZEK

1. OSSZEFOGLALO-ERTEKTANUSITVANY
2. VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

3. AZINGATLAN LEfRASA
3.1. Az ingatlan adatai
3.2. Az ingatlan kbrmyezetének ismertetése
3.3. A telek ismertetése
3.4. Az ingatlan leirasa

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

3 MELLEKLETEK

> Tulajdoni lap

> Térkép

> Alapteriilet kimutatas
» Alaprajz

> Fotok

Diamond Ingatiantrods KIt,

3,65,

tEgtts
fe-

43
i A szakvéleményt készitette: TR,

. Cbreo &L
Diamond Ingatlaniroda Kt
Veres Edit
ingatlan értékbecsl-vagyonértékels

(02745/2001 nyilv.)

g
Gk

Bp.Tomod utca 16.L.em.9.1akas szém alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye j P
>.,< _,2/ g/'/,/ /1 /




1. OSSZEFOGLALG-ERTEKTANUSITVANY

A 1083 Budapest, Témé utca 16. IL em. 9. szam alatti (Hrsz: 36259/0/A/28)
LAKAS
ingatlan értékének meghatarozisarél.

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

Megbizd Jozsefvérosi Gazdalkodési Kézpont Zrt,
1082 Budapest, Baross uica 63.-67.

Az értékelés célja: Az ingatlan val6s piaci értékének

: meghatarozisa a Megbizd részére.
Az értékelt ingatlan cime: 1083 Budapest, Tomd utca 16. I em. 9. szam
Helyrajzi szama: Budapest, beltertilet 36259/0/A/28
Az ingatlan tulajdoni lap szerinti Az ingatlan redukilt
alapteriilete: : 34m®  alapteriilete: 34 m’

A helyszini szemle idGpontja: 2016.01.04
Az értékbecslés fordulénapja:  2016.01.04

Figyelemmel az 6sszes vonatkozé tényezre, a 1083 Budapest, Tomé utca 16. IL em. 9. szim alatti

~ ingatlan altalunk meghatérozott, kerekitett valés piaci értéke, mai Allapotdban, 2016. januér havi

érvényes arszinten

A meghatérozott érték netté érték, altalanos forgalmi addt nem tartalmaz,

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

Az ingatlanon és kozvetlen kérnyezetében helyszini szemlét tartottunk. A helyszini szemle sorén az
észlelt allapotokat rogzitettik, amelyeket a szakért6i vélemény kidolgozasa soran figyelembe vettimk
és értékeltiink.

Az ingatlan ériékének meghatarozasdhoz az dltaldnosan elfogadott piaci 6sszehasonlité adatokon
alapulé moddszert és a hozamalapi mddszert alkalmaztuk.

Bp.Tomd utea 16.J1.em.9.Jakas szim alatti ingatlan ériékbecsiési szakvéleménye
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VALLALASOK ES KORLATOZO FELTETELEK

A szakvéleményben felhasznilt alapadatokat a Megbiz6t6l kaptuk. Jogi természetii iigyekben,
valamint a részimkre atadott alapadatok helyességéért felelsséget nem vallalunk. Nem
folytattunk  vizsgilatot jogcimwe, vagy az ériékelt ingatlannal szemben fennillé
kotelezettségekre. Az értékelés sorin feltételeztik, hogy a tulajdonjogok megfeleldek és
értékesithetfk.

Nincsenek olyan megkotések, amelyek egyszerii eljarissal nem lchetnek tisztizhaték Az
ingatlannal szemben esetlegesen fenndlls kovetelésekkel kapcsolatban vizsgdlatot nem
végeztink.

A szakértdi véleményinkben kozolt adatok a legjobb tudomésunk szerint helytalléak, pontosak.
Az adatokat megbizhaté forrasbél gyiijtottik, valamint a helyszini felmérések alapjan
hatdrozink meg. Nem villalhunk felel8sséget olyan adat pontossagaért, amelyet mésok adtak 4t
részimkre és ezeket az értékelés sorin felhasznaltuk.

Nem végeztiink komyezetszennyezési, talajelemzési és geologiai allapotvizsgalatot, roncsolésos
fizikai vizsgalatot, az értékelést szemrevételezés és a Megbizdi adatszolgiltatasai alapjén
készitettiik

A szakéntbt véleményben kozzétett érikek a fentiekben rogziteit feltételezéseken alapulnak s
kizérélag az itt meghatérozott célra érvényesek. Ezen értékelési szakvélemény a Megbizé és a
Megbizott egyiittes beleegyezésével adhaté ki harmadik személynek.

A piaci érték meghatérozasa az értékelési idSpontban fennallé hazai piacgazdasig helyzete és
az akkor érvényes forint vasarlo-erd figyelembe vételével tortént. '

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

Jelen szakvéiemény‘ 1 {egy) eredeti példanyban készit.

Bp.Tom& utca 16.1L.em.9.1akss szim alatti ingatlan ériékbecslési szakvéleménye
}/’

297




v

AZ INGATLAN LEIRASA

3.1 Azingatlan adatai (a tmlajdoni lap szering)

Tulajdoni lap dituma 2015.09.07 . RS "":'--'.-"-‘:-'
Tulajdoni lap szevinti cim 1083 Budapest, Témo utca 16 IL e 9 i AL
Ingatlan jellege lakds-. oo oo duiossiee e
I T

Helye belten_“ﬂet_:-;:-., T e

Helyrajz szima 36259/0/A/28 R S TR
[Pregneverése lakdis oo e et e
|&azas sutojdoni hanyad 1/1

Briékelends tulajdoni hdnyad 1/1

Az ingatlan alapterilete 347 mla_;domlapszennt '

y . Elvasarlasi jog: "Corvin"Ingatlanfejlesztési, Epitd és

p sl o lopom suexeplly sublegyek V érosrehabiliticiés Zrt.

A tulajdoni lapon szerepls terhelések Nincs bejegyzés

[Egyéb

3.2 Az ingatlan kérnyezetének ismertetése

Az ingatlan Budapest VIIL keriiletében J6zsefvaros Corvinnegyed részen, a Témé u. 16. II.
emelet 9. szam alatt taldlhatd. A tarsashaz kormyezetében hasonld jellegli és kort,
hagyoményos épitésii tégla épiiletek, és Gjépitésii lakéhdzak és irodahizak talalhatok.
Parkohi az ingatlan el6tt és a komyezd utcikban dijkotelezett dvezetben lehet.

A kornyék folyamatos fejlédésen megy keresztill, jelenleg t1obb épitkezés folyik az ingatlan

kozelében.

Az mgatlan kozvetlen kdryezetében minden alapfoki ellatast biztositd intézmény, bevasarlé
kozpont, és tobb egyetem is megtaldlhatd. Tomegkozlekedéssel és személyautoval is konnyen
megkozelithet6. Komyezetének infrastrukturalis, kozlekedési kapesolatai jok.

Bp.Témb uica 16.11.em.9 lakds szém alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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helyeckedise negyedeben aTémo utca"' -IL eme}et 9 szam alatt ta]é]h 216

Kornyess ingatlanok jellemzs A tarsashaz k&myezeteben hascmlo 3ellegx’i &s uj'iépxt&su tarsashézak,
Yrasmositisa u*odahazak ta]alhatok

36, alapfoku ellathst biztosito 1etesitmények néhidiy s2hz mbteren bezun

Infrastrukturdlis elldtotisdga el él”h&t&&k
(MeghbrelithetSsty Szﬂérd, aszfaltozett utburkolattal elléttott kozuton :
Parkoldsi lehetdség A ki -myezﬁ utcékban ﬁzet6s évezet :

K Srlekeddsi esghiizbk

Telekommunikdcids ellitottsdg

Espétikai benyomds, kirnyezeti szennyezettsés Kﬁmyezen szennyezés nem véielmezhefﬁ,_ :

3.3. A telek ismertetése

elsl Utcafront
4 tolek hativa bado. Szomszédos mgatlan
feerttestsige jobbo.  |Szomszédos ingatlan ..

kanel  |Szomszédos ingatlan ..

Alak, forma, dowmborzafi & e
Vitéviszonyok, tiolds Szabalyos alaku -

NPelken talithaté felépitmények &5
elhelyegkedésisk

Ingatlanon jelenley tlithats ik,
telepitneiny(ek):

Bedpirettsdg 50%

¥ tegléns hsamivek Viz, villany, ¢

!Magvaldsiﬂmtd kdaniivek

Bp.Tomé utca 16.M.em.9.lakds szém alati ingatlan ériékbecslési szakvéleménye g /o /
& <




3.4. Az ingatlan leirdsa

Epités dve:

1900 - Felijirds éve: ... .- Bovités éve:

Beépités modja: ZAFSOrd bedpités - e

Epités médja:

Epulel szingjei:

Az ingatlan legfontosabb miiszaki adatait tabldzatos forméban az alibbiakban ismertetjiik.

pince + foldszint +2 emelet+ tetbiér

Szerkezet

[Kialakitasa

|

Az épillet leirfisa

Alapozds/szigetelés

Tartdszerkezet

tégla falazat .

beton savalap/ szngeteles nem-: megfeleio PR

Fodémek

Vilasgfalak

fat_’bdémszerkezet..

Tetészerkezer

fagerenda

Tetdfedés

magastets; hémyolt cserepfedes

Homlokzatok

vakok ‘Homlokzatok "7

Lift

Miiszaki dllapot

L épesdk

kcnzoloskd_ AR

Az ingatlan leirdsa

Elhelyezkedds

Afelépimén’;rll-‘énieleté;mﬁ!haté;:.':--4--»-4 .

Alnpteriilet

talajdoni. lapcn 3402

Nyildszdrdk

fa.

Falburkolatok

festett kerémla

A ljzat burkolatok

JUTOSSE

Fiités, melegviy

Alaprajzi kialakitds

Kozmiivesitetiség

Miiszaki dllapot

Felﬁjitésraszonﬂ RERUSORTAELY:
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Az ingatlan lefrdsa:

Az értékelendd lakas egy pinceszint + foldszint + 2 emelet + tetStér kialakitdst, 1900-ban
= épiili tarsashiz I. emeletén talalhatd. A lakasokat belsd udvarrdl, a 1épcsdhazbél, és a

: fuggdfolyosokrol lehet megkozeliteni. A kétszimyd fa bejarati kapu rossz allapotd,
javitdsra szorul. A kapualiban a vakolat leomlott, az udvarban is fellethetd hidnyos
- vakolat, a falazat nedves, salétromos. Az udvar burkolata hulldmos, javitandd. A kiilsd
homlokzat feldjitdsra szorul, a gipszmintak és vakolat hidnyos. A hézban 30 lakas és egy
tizlehelyiség lett kialakitva. Az épulet miiszaki 4llapota nagyon rossz. A épiilet gyenge
szigetelésének koszonhetGen a foldszinti lakasok nedvesek. Az értékelendd lakéds a
tulajdoni lapon 34 m2 alapteriiletli. Elosztisa: elészoba, konyha, WC, zuhanyz6, szoba.
Padidburkolata ko, parketta. Falai festettek, keramiaval burkoltak. Fiités bekotve de
1 jelenleg ellatasa nincs, konvektorok leszerelve. Kozmiiérak bekotve. Az ériékelt ingatlan

teljeskor(i felgjitast igényel. Melybe a elektromos,~ vizhil6zati- csatorna rendszer, -
feltjitasa, a burkolatok, nyilaszardk cseréje is beletartozik. Falak javitasa helyredllitasa
festése és a penészedés, vizesedés megsziintetése.

Az épiiletek alapteriilete:
Szint/épiilet Alapteriilet (m*) | Stlyozds | Kalkulilt alapteriilet
Foldszinti tertilet -0 0,007me 2 0%
Emeleti teriilet <007 0 3400 m> 7 100%
Tetbtér nettd (1,90m felettit) || -/ 0,00 m> - - 0%
Egyéb alagsori teriiletek - | - 0,00m” | 0%
Pince ;oo 0%
Melléképidlet/ek . o 0%
Kalknlglt
alapteriilet
Osszesen kerekitve:

fy /
304

Bp.Tomd utea 1601 em. 9.lakds szim alatti ingatlan értékbecslési szakvéleménye
4




sl

ud

4. AZINGATLAN ERTEKENEK MEGALLAPITASA

4.1. Az értékelés dltalinos médszertana

Piaci érték alatt az a varhatd Gsszeg értendd, amelyért az ingatian gazdat cserélhetne, magéanjogi
adasvételi szerz6dés keretében, egy eladni széndékozé elad6 és egy olyan vevd kozott, akivel
kapesolata kizirdlag piaci természetli, az értékbecslés forduldnapjan, feltételezve, hogy az
ingatlan a piacon nyilvinosan meghirdetésre kerilt, a piaci koriilmények lehetdvé teszik a
szokvényos ériékesitést s annak lebonyolitdséra az ingatlan természetét8l figgd, megfeleld
id6tartam 41l rendelkezésre. (18 hénap)

Gyorsitott eladasi, likvidacios érték azonos a forgalmi érték meghatirozasival azzal a kiegészith
feltétellel, hogy a marketing tevékenységre rendelkezésre 4li6 idé tilsdgosan rovid, a nyilvanos
meghirdetés €és a piacon vald megjelenés nem megfeleld, dsszehasonlitva a szitkséges idével €s a
promocits intézkedésekkel, melyek a piacon a legjobb ar eléréséhez szitkségesek. A likvidacids
ériék feltételezi, hogy az ingatlan mikodésen kiviil 4ll, valamint, hogy az értékesités sorin az
eredeti funkcio —~ kereslet hijin - figyelmen kiviil hagyhat6. (6 hénap)

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

Piaci 8ssz¢hasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés:

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés méar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi ligyletek 4rainak a vizsgalt esetre val6 kiterjesztésével, dsszehasonlitssaval torténik.

A piaci Osszehasonlitd adatokon alapul6 modszer £6 1épései:

1. Az alaphalmaz kivélasztasa.

Osszehasonlitsra alkalmas ingatlanok kivalasztésa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatirozisa.

Ertékmédosfto tényezbk elemzése.

A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamitasa.

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

SUuh L

1. Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell
elvégezni, amely foldrajzi ethelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szerepld
ingatlanok tipusa azonos a vizsgélt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak 4tlagitol jelentBsen
eltérd sz€ls6 értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

2. Az elemzés soran az értékelGnek az 6sszehasonlités alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg
kell ismernie, €s ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzidmémi. Csak azonos
értékformikat €s csak azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad
asszehasonlitani, illetve a kilonbozd értékforméik és jogok kozott korrekcids tényezdket kell
alkalmazni. Az 6sszehasonlitd adasvételi arakat az Altalanos forgalmi ad6 nélkiil kell figyelembe
venm. Bp.Tomé utea 16.1.em.9.1ak4s szam aia‘;.i/ ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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3. Az elemzett 6sszehasonlité adatokbol kell az alapértéket meghatérozni. Ez az alapérték fajlagos
érték, altaldban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok
vagy kapacitasi szamok (tanterem, kérhazi 4gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

4. A vizsgilt ingatlan értékének pontosabb meghatirozésa értékmédositd  tényezdk
figyelembevételével torténik. Ertékmddosité tényezdként csak olyan jelentds, értéket befolyasolé
tényezd vehetd fel, amely az 6sszehasonlitd adatok alaphalmazéira nem jellemz8. Az ériékmddositd
tényez0k koziil az alabbiakat minden esetben vizsgélni 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. Alemativ hasznositas szempontjai:

4.8. Jogi szempontok, hatésigi szabalyozas:

S. A szakvéleményben az értékmodositd tényez8k koziil az értéket jelentisen befolyasoldkat fel kell
tintetni, és ha arra lehet8ség van, akkor értékmédosité hatasukat szamszertien is meg kell hatdrozni.
Az értékmodostto tényezbk alapjan kell modositani a fajlagos alapériéket.

6. Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositisa utin kialakuld fajlagos érték és az
ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani,

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé érték megallapitdsinadl alkalmazott
kiilinleges megkitések:

Az értékmodostto tényezdk értéknéveld hatdsa a fajlagos alapériék 30%-os mértékét csak kivételes
esetben, legfeliebb az alapérték 50%-4val haladhatia meg. IXiyenkor az értékelét ndoklési
kotelezettség terhel.

Hozamszamitason alapulé értékelés:

A hozamszadmitdson alapulé értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése

~ érdekében felmerild kiadasok killonbségébfl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték

megéllapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkédz éridke annyi, mint a belSle szarmazéd
tiszta jovedelmek jelenértéke.

Jelen esetben haszoalt mddszer.
Kboltségalapg médszer:

Jelen esetben ennek a mddszernek a hasznilata nem célszert .

Bp.Tomé utea 16.1Lem.9.Jakds szédm alatti ingatdan értékbecsiési szakvéleménye
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Kiltségalapii médszer:

A koltségalapi érték-megkodzelités lényege, hogy az ingatlan {jra-el6allitasi koltségébdl le kell vonni
az id6 maldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményekhez tartozé foldteriilet
ériékét. Ez a mobdszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat Epités alatt 16v6
1étesitménynél, krosodott Iétesitménynél, takart rofitirgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhat6,
ha més mbddszer nem 4all rendelkezésre.

A mobdszer 16 1épése:

1. Atelekérték meghatirozasa.

2. Afelépitmény Gjraépitési vagy pbtlasi koltségének meghatarozésa.

3. Avulasok szamitisa.

4. A felépitmény Gjra-el6allitasi koltségdb6l az avulss levonssa és a

telekértékkel valé dsszegzése.

1. A foldterilet ériékét annak tres Allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé moédszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitison
alapulé médszer szerint,

2. A potlas: koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkciok (de esetleg més szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koliséggel, de
azonos hasznossiggal pétolhatéak lennének. Az jradpitési koliségben a meglévd szerkezetek
véltozatlan Ojrateremtésének koltségeit kell eldirdnyozni, fiiggetleniil azok jelenlegi haszmosulssatol.
A pbilési és az Gjraépitési koltség egyiittesen: Gjra-el6allitasi koltség. :
Az Gjra-el6allitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi,
a kivitelezési, a beruh#z6i, a pénziigyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget.

Az Yjra-cl6allitasi koltség Altalinos forgalmi adot nem tartalmazhat,

3. Az avulés a idd milsa miatti értékcsokkenés. Harom £6 eleme: a fizikai romlés, a funkcionalis
avulas és a komyezeti avulds. Az avulasi elemek lehemek kijavithatbak vagy ki nem javithatéak.

4. Az Ujra-el6dllitasi koltséget az avultsiggal csokkentve é&s a telekértékkel novelve adédik
eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

Bp.T6mé utca 16.1L.em.S.Iakas szim alatti ingatlan éntékbecslési szakvéleménye
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A forgalmi érték (hitelfedezet céljdra tirténé) megillapitisinal alkalmazott kiilinleges
megkitések: : '

Az érték meghatirozasinak folyamatiban a piaci érték meghatérozasakor a kohtségalapi médszer
elsdsorban ellen6rz8 szamitisokra szolgalhat. Kisebb jelentSségll, kiegészitd épiileteknél, takart
ltesitményeknél és mezBgazdasigi létesitményeknél alkalmazhaté onslidan. Fpils létesitmények
esetében az eljras akkor alkalmazhatd, ha az épités gazdasigossiga mér egyéb médon bizonyftott.

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

Az értékelés soran csak az étlagos igényszininek megfeleld kivitelezés pétlasi koltsége fogadhat6 el.
Ha a komyezeti avulasi elem meghaladja a 20 szézalékot, az értékelds ezen médszere a Jelentds

becslési pontatlansig miatt a hitelbiztositéki ériék megéllapitésara til kockAzatos, és ezért nem
alkalmagzhaté.

4.2.A teriilet ingatlanpiaci elemzése

Az ingatlan Budapest VIIL keriletében, a Tomé utca 16. fszt-jén talithatd. Komyezetének
infrastrukturélis, kozlekedési kapcsolatai jok.

4.3. Az ingatlan forgalomképességének vizsgilata
Az ingatlan piacképességérdl megallapithatd, hogy forgalomképes. Ertékét per-, igény- &s

tehermentes llapotra hatéroziuk meg. Az értékbecslés a forduldnapt6l szdmitva 90 napig érvényes.
4.4. Az alkalmazott mébdszer

Az ingatlan értékének meghatirozasdhoz az Altaldnosan elfogadott piaci dsszehasonlité adatokon
alapulé médszert és a hozamalapti médszert alkalmaztuk.

[
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4.5. Erték megallapitis

4.5.1. Piaci dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan piaci értékének meghatirozasshoz hasonlé adottsagh ingatlanok adatait vettitk figyelembe,
Az értékelést tablazatos formaban az aldbbiakban szamitjuk.

Osszehasonlitd adatok

ingatlan azonositisa

értékelt mgatlan]

adat 1.

adat 2.

adat 3.

Irényitdszém

1083

1083

1083

1083

az ingatlan cime

Budapest

Tomd utea

Budapest
Priter utca

Budapest
Prater utca

Budapest

Apathy Istvén utca

épitési éve

1900

1920

1940

1560

aglapterilete

34 m?

52 m*

69 m*

54 m*

dra

13,8 MFt

18,0 MFt

13,8 MFt

faflagos dra’s; - i e e

- 261 eFifm’.

177255 eRthm®.

ajdniat/érékesités

.o kdnalat i

- kinflat .

. kinélat .0

ajdnlat/ériékesitss iddpontja

2016

2016

2016

kindlati/infldcié korrelcid

-10 %

-10 %

-10 %

fajlagos alapértéke I

{2235 eFtfm®

230 eFtfm”

elhelyezkedds

| hasonls .
0

kornyezet

5] - hasonld ...

0%

alaprerilet

0%

dllapot

-35 %

eor

0%

infrastuktira

0%

felszereltség

enid e jobly

-20 %

épileten belili elhelyezkedés

0%

oSO Y ] B

_55 ?fa

fajlagos érik

g% 113,4 eFt/n” | -

Az ingatlan éntéke -0 oo

1194 eFt/m”

| :103 .4 eFym’

Bp.Tomd utca 16.1L.erm.9.1akds szim alatti ingatlan drtékbecslési szakvéleménye
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4.5.2. Az ingatlan hozam elvii értékelése

Leonardo da Vinci kiadé lak4s 2658 Ft/hé/m>

Corvin k6z kiadé lakés 3 157 Fuhé/m®

Prater utca kiadé lakds 1923 Ft/hé/m2

Allagars o

Korrekei6: -10% minbség, -30% 4allapot, -10% felszereliség

miatt -50 %
Korfigaki atlagr, kerekitve: '« ’

A1 300 Fuhbhm®

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

Az elvart tOkésitési rata 7 %

A t6késitési képlet : P=A/i
A: éves bevétel i : kamatldb P t8keérték

Az ingatlan értéke:

Az ingatlan alapteriilete: - 34 m?

300 Ft/ho/m?

Fajlagos bérleti dij:

A bérleti dij/ho dsszesen:

Az mgatlan bérbeadaivébdl szcirmazé ovi netto bevetel
OSSZESONS (7 v N

530400 v

Az ingatlan karbantartasi, feljitasi koltségei (2 %): 10 608 Ft/év
Az ingatlan biztositasi, ill. épitményadd koltségei (4 %): 21 216 Fifév
Az ingatlan kihasznaltsaga (80 %) 424 320 Ft/év

Az ingatlan bérbeadasabodl szarmazs éves nettd bevétel
Gsszesen: 392 496 Ft/év

Az ingatlan :iizleti - értéke’ 7%-os eivért té'késxtesx

‘mo 000 FE

rétavalosszesen, Kerekitve: o lainr i

Bp.Tom6 utca 16.11.em. 9.1akés szam alatii ingatlan értékbecslési szakvéleménye




4.5.3, Eredmények elemzése

Az ingatlan értékének meghatirozasshoz az altalinosan elfogadott piaci Gsszehasonlitd adatokon
alapulé médszert és a hozamalap mddszert alkalmaztuk.

Az egyes értékelési médszerek alkalmazésival az egyes értékeket dsszegeztitk és elemztik. Végsd
forgalmi értéknek a két mddszer alapjan megallapitott értéket 50%-ban vettiik figyelembe, mert ez
kozeliti meg legjobban az ingatlan reélis nyiltpiaci értékét.

Ertékelési modszer Megdllapitott érték Siilyozds

Piaci hasonlitd adatokon alapul6 érték 3,9 MFt 50% 1,9 MFt

Hozam alapt érték 5,6 MFt 50% 2,8 MFt

Végsé foxgalm: GFBER i e T e 4 MR U

Figyelemmel az dsszes vonatkozd tényezire, a 1083 Budapest, Tomd utca 16. II. em. 9. szdm
alatt ingaflan dltalunk meghatirozott, kerckitett valds piaci értéke, mai dllapotiban, 2016,
Janudr havi érvényes drszinten

4 700 600 Fy
azaz Négymillic-hétszizezer forint

A meghatirozott érték nettd érték, altalinos forgalmi ad6t nem tartalmaz.

Bp.Tomé utca 16.1L.em.9.Jakés szém alath ingatlan értékbecslési szakvéleménye
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1083 Budapest, Tomo utca 16. I1. em. 10/b. szam alatti

LAKAS
(Hrsz: 36259/0/A/29)

ERTEKBECSLESI

S Z AKV ELEMENYE

L
/iy

341




