Erre vonatkozoan a KépviselS-testillet 2012. jalius 19-én a 250/2012. (VIL 19.)
- hatirozatdban arrél déntétt, hogy a Corvin Zrt., a ,,Corvin Sétdny Program” megvaldsitisa
- ketetében a 136 t6mbhdz tartozd 36196, 36197, 36198, 36191, 36189, 36186 - helyrajzi-

szami ingatlanokra vonatkozd fejlesztési céljai ~ bionikai kutatd” kozpont és- egy

- egészségiigyi kdzpont — illeszkednek az Onkorményzat hosszt tivi fejlesztési céljathoz
azzal, hogy az a Corvin Sétany Program szerzGdéses rendszerében foglalt kistelezettségeket -
. nem érintl, az abbdl eredd szerz8déses kdtelezetrségek valtozatlam]l fenna]}nak, llletve a

“jelenleg hatilyos szabalyozas1 terv kexetemek megfelel

Dr. Kocsis M4té polgriﬁnéstér 2014. aug’ﬁsiﬁis"f 27-én _Tévai;létot terjesztett €ld: Budapest

Jézsefiitos Onkormanyzat Képvisel8-testitlete szamara, déntések meghozatalira, a HV T I T

rehabiliticiés terulet vagyongazdilkoddsi feladatalval kapcsolatban

Az eloterjeszxes a HVT1 teriilet Varos~rehabﬂ1tac10]anak megvalésitisihoz kapcsolodo ket

. fontos Snkormanyzati dontés elblkészitd anyagat tartalmazza:

= a Cotvin Sétiny Program lezirisa és elszdmolisa
® és a Cotvin Sétiny Kft.-vel kapcsolatos tulajdonosi déntések

Az elbterjesziés célja a Corvin Sétany Program lezarisa és elszamolasa a meﬂekelt_

- dokumenrumok alapjan. az el6terjesziés jelen szakvélemény mellckletet képezi.

}ﬂfi
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- V. . Szakért6i feladat
ZKerelmezo a szakertm vizsgalat targyat és annak helyét az alabbialkban )elolte meg:

Az al4bbiakban meg]elolt mgatlanok értéléneks meghatarozasa, értékbecslésének elkeszfcese?

7 | - |36289/0/A/17 | Fsal - - | Onkorminyzat
: 136259/0/A74 Fsz. 4. | Onkoimiényzat
3625970/ 4/5 | “Fsz.5. 7 'ff-"C'?)nkozmanyzat
36259]0/1&/ 7 A Fsz. 7 A."_:_‘.Onl.gorrvné.ny;at
|36259/0/A/10 Lem 1.. .| Onkorminyzat
136259/0/A/11. . T.em. 2. | Onkorminyzat
_ _b 36259/0/A/12 l.em. 3 : @nkormény_zit
136259/0/A/13 - “llemi4 ‘Onkormanyzat | .
36259/0/A/18 Lem9. | Onkominyzat |
A 36259/0/A/19. i l.em. 10 Onkorményzat -
_ | §259/0/A/20 2. em. 1 Onkorményzat
~136250/0/A/23 2. em. 4 Onkotményzat
- 136259/0/A /24 2.em 5. | Onkominyzat
" |s2s59/0/a/26 0| 2em7.” | -Onkommdayzat
- |36259/0/4/27 2etn. 8 |- Onkorményzat
36259/0/A/28 5 em 9. | Onkormanyzat
|36259/0/A/29 2.em 10B | Onkomményzat
. |36250/0/4/30. 2. em10A | Onkormanyzat
- |3625070/4731 - Ulethelyiség Onkormanyzat
36259/0/A/32 Raktir Onkormanyzat

~~~~~~~~~~~~~~

A kbzjegyz0 a , 11064/17/894/2014/6. sz. vegzeseben a szalért8 feladatdul rendelte, hogy
az alabbi vizsgalatokat végezze el, és az alabbi szakkérdésekben nyilvamtson véleményt:

1. A fenti lista szerint albérletek értéke egyedi vizsgalattal keriiljion meghatirozasra, és

a kotibbi szakvéleményt az egyedi vizsgalat eredménye alapjan korrigdlja a szalért6...... .. .|
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VI. Helyszini szemle _

A szakvélemény kialakitisa el8tt a helyszin bejarasira 2014 novemberében keriilt sor. A
helyszini szemlén targyi ingatlanok alapos megtekintésére, felmérésére, fényképes
togzitésére keriilt sor. : : S :

© A helyszini szemlén megjelentek:

Szakénd részér8l:  Dr. Markiis:Gabor ig, figyi szakéntd
‘ ' Vekony Gabor

©VIL Szakvélemény 'kialal_dtés_a,v k_e';rdések megvilaszoldsa

A helyszin bejirdsa utin az alibbiakban ismertetem szakvéleményemer. = -

‘A ) Munkamédszer:

A szakéndi kérdések megvalaszolasa a helyszini. szemlén kialakukt meggyozodesem, a

rendelkezésemre  bocsitott  dokumentumok attanulmanyozasa . tovibbi szakmal

-sziikségszerliség okdn wriénik.

Az ingatlanok értékeléséhez szlikséges ‘ald padatol; meoallapltasahw felmelest veoeztunk

- mely alap;an alaprajzi  vazlatot, fcnvkepfelveteleket Lbszn:ettunl\ lalanOLlOL valammt }
- _el\regc:?tuk az allapotfelmérésiiket.

" A kbzjegyz8i kirendelésben foglalt listan szereplo mgadanok Lozott vannak olvan lalxﬂ.SOl\,
melyek tresek, lakatlanok, le vannak lakatolva. Ezekbe valé be;utast a K13fa1u Kft'

biztositotta.

Amennyiben az alapteruleu adarok eltéroek Voltak a tula)dom lapon, valammt a helyszml
g felmeres alap]an ald<or a felmeresx adatot vettuk az crtekeles alap]aul e :

B ) A beepltett mgatlanok ertekelese

B.1) A piaci ertek és a forgalrm ertek deﬁmalasa

A piaci érték: A piaci ¢ ertek azt az rat ]elenu, amely osszegett egy vagyontargyban valé -
“érdekeltség méltinyosan, maganijogi. szerzbdés keretében  az ertekeles Jdopont;aban :
valhatoan eladhatd, feltetelezve a kovetkez8ket: -

* azeladd ha}lando 2z eladsra :

= azadisvéreli targyalisok lebonyolitisdhoz ésszerlien hossz id8 4ll rendelkezésre,
figyelembe véve a vagyontirgy jellegét és piaci helyzetét

= targyalds idGszakaban az ériék nem valtozik

= avagyontirgy énékesitése, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal t6rténik

= atlagostol eltérd, specidlis vevdi kiilén ajénlat figyelembevételére nem keriil sor. .

‘ H]
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“Redlis piaci érték az a pénzbeli vagy azzal egye nériékl eszkdzokben kifejezett 4r, amelyért
a tulajdon gazdét cserél a vasarolni kész vevd és az eladni kész eladd kozott, amenuyt ibena -
felek kello informaci6val rendelkeznek a vonatkozo tenyekkel kapcsolatban, és egyxko;uk

sem cselckszik kényszef hata.,a alatt.” (Shannon P.)

A forgalml éntéle: Szabad plact adésvétel kererében elérhet 4rat )elenu, elsosorban a
korabban megtortent konkrét adds-vételek alapjin. -

A forgalrm ertekben m ""1en1k a targyi épiilet a]lapota hasznathatdsiga, ;ovedelme amég
vithaté gazdasigos élettattalma és egy hozza hasonld uj éptilet felépitési: koltsége is. Bzt az .-
értéket a kereslet-Kinalat 4z mgaﬂanpmm, a penzplaa viszonyok, valammt a spckulac1os <€l

o 'va]lalkozasokls befolyasol]zrk

A mgaﬂanforgakm ertekadatok alap;an olyan mgadanok forgalml erceke is megbecsu}heto - . BUR

“amelyek nem keru]nek eladasta
Az ériékelés egy konkret elemzes, mely teljes kord dokumentaciot ad a vagyonta:gyakrol s

. melyben meghatarozzak az értékelés céljit, thrgyit, hatarnapmt Az ériékelés egy adott

-idépontra sz0l, de flgyelembe veszi a mitlt (pl avultsab) és 2 16v0, (pL reahzalhato haszon)

esemenyelt

| ,.'B 2) Ingatianertekeles korlatozo fcltetelek o o
Az €l8z8 pontokban i ismertetett mgadan \,ueKalPspnek P]kesznesp ez az alaobl alapelveheL B
" és korlatozé feltéieleket kell ﬁgvelembe venni: :

e K jelen ingatlanok “érbkelés csak teljes ﬂgpsz~b»n °m1mezheto, abbol egyes
megallapitdsokat vagy részleteket kitagadni és dnmagukban felhasznélni nem szabad..

¢ Szak“rtonblx. ninics semmiféle Vldekelfseoe az mgadanban, a }ovoben sem: tervez,
- ilyen érdekeltség megszerzeseu : :

e A ‘megbizdsomnak - megfelelen a- v1zs<ralaL ‘thrgyht 1elenleo 2 tszta: tulajdon;;._.f;‘". e

-‘-forgalomkcpes tuia;don]oga k,vpez1 a helysz:m szemle 1dopont]aba11 megismert
" llapotban.

e A rendelkezesemre bocsitott adatokon tulmsnocn égyéb jogi - természetd -
vizsgilatokat nem folytattam. ‘Az ingatlanok forgalomképességének kotlatozashrol

fincs fudomidsom; vagyis a piaci érték meghatirozisahoz’ elkészitett, és a ... -

tovébbiakban kiindulasi alapként felhasznaland6 miiszala-forgalmi értékbecslés nem o

veszi ﬁgyelem’be azon kotltozasokat, hogy az ingatlanon teher, megszotitds, ’
szolgalmi jog, vagy egyéb olyan tehertétel ‘van, amely a széban forgd ingatlan
értékére kihatna, illetve nem veszi figyelembe azt, hogy az mgatlaimal kapcsolatban
esetleg petes eljards van folyamatban.

= Azingatlanokat jelenlegi rendeltetését figyelembe véve értékeltem.

« A rendelkezésemre bocsitott adatok, dokumentumok, informécidk val6disagit és
teljességét a Megbiz6 szavatolta. '
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“szdmiara az alabbi feltételek mellett megy'végbe;
() Avevd éé--az eladd a szokdsos indftékoklsal 'rende}kezik,l o A
(2) Mindiét &l megfeleld informiciSllaal &5 36 tandcsoldal rendelkezik és 2 -

 Legjobb tuddsom szerint minden adat, amelyet szakvéleményemben kézzétettem

helytillS, és pontos. Bir ezeket megbizhatd forrasbél gytitstem, nem vallalok sem
garanciat, sem felel8sséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amelyet
masok adtak 4t részemre, s amelyet elemzésem elkészitésében felhasznaltam.

Az ingadanok méreteit a kézhez kapott dokumentumok, valamint felmérés alapjan -

vettem szdmitsba. - :

. Arervezett, vagy létezo fejlesziéseket a meglévd Rendezési Tervvel, o BVKSZ-szel,
- OTEK-kal és az egyeb jogt el6irasokkal 5sszhangban lévének tekintettem, -« - ‘
- Nem végeztem feltard jellegd talajtani, vagy a kdzmiiszolgaltatssokleal kapesolatos. . -

«vizsgalawokat, - -de :a. szemrevételezéssel meghllapfthat  esetleges kedvezotlen -+ <. -

kdtnyezeti hatdsokat a piaci érték meghatarozdsanal figyelembe vettem.

Nem végeztem arra vonatkozé vizsgilatokat, hogy wvajon az ;ingatla'nbk,-» vagy,.--.
“azoknak a talaja tartalmaz-e olyan veszélyes, vagy kiros anyagokat, mint ‘az azbeszt, -

vagy az egyes kbolajszirmazékok, illetve a radioalsiv anyagok. A szakvélemény

_ feltételezi, hogy ezek az anyagok a tetiileten sohasem voltak jelen és feltételezi azt is,
hogy sem koribbi, sem jelenlegi szernyez8dés nincs jelen a vizsgalt helyszin
talajdban. . - ‘ ' o '

/

A piaci ériék 2 haszndlaros definicid szerint az 2 "legvaldszintbb ériék, amellyel egy

‘ingatlan rendelkezik egy kompettiv és szabad piacon, mikor minden feltérel adott 2 4
tisztességes adas-vételhez, ahol mind az elad és mind a vevé megfontohan és

tudatosan cselekszik, feltérelezve azt, hogy az arat nem befolyasolja 2 szokéasostdl

eltér8 akarat". Bz-a meghatirozas implicit tartalmazza azt, hogy az adas-vétel egv

megharirozott napon wrénik és a jogcimek 4tadisa az eladd részérdl a vevd

- legjobb érdekeinek megfeleléen cselekszik, -

" (3 Megfelel§ id6 All rendelkezésre a szabad piacon valé megmérette;és'fe, o
' {#) A fizetés Késupénsben, magyar forintban threéai, vagy ezzel dsszchasonlithaté

- fizetési médozattal, . - -

o .(5) Az 4t 2z ingatlan mégézokott' kérilmények mellett ﬁgyelémbevételével keril’

kialakitdsra, amelyet nem befolyisol specilis, vagy kiilon kidolgozott fizetési
méd, vagy az eladasban érdekelt barmilyen harmadik £él 4ltal nyujtott eladasi
koncesszid. '

Az gltalam meghatirozott muszaki-forgalmi érték a fentiekben vizolt feltételeken
alapul és csakis a szakvéleményben megjelSlt célra valo felhasznalds esetén érvényes.
A vagyonériékelés érvényessége 90 nap, mivel ez idS eltelte utdn a gazdasgi

kbrayezet és a piaci viszonyok elére nem lithaté & nem prognosztizalhatd

T '"véilto’z”é’s*ai'azt"léﬁyegeé.eri'm‘édosithatjék,‘ illetve érvénytelenithetik. -~ ~

4
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s A vizsgalt épiilet tirsashiz, a uﬂa)dom lapok ennek megfeleloen albetétenként
- rendelkezésre dllnak. :

Az értékelés soran szitkséges kiindulé adat a lakasok alapteruleu adata. Az egyes

helyrajz szamok albetéteihez  tartozd alapterileti ‘adatot a Megbizd altal

 rendelkezésemte bocsatott tulajdoni lapok alapjan kell megdllap 1tan1 A tulajdoni

" ]apokon szereplo ‘alapteriileti adatokat- a lakdsok felmérése * soran  ellenGrizritk.
?_“.'.’Azokban iz esetekbef, ahol éltérés volt tapasztalhato a felmérési adat, valamint.a
 tulajdoni lap szetinti adat kozott, ott minden esetben a felmérési adatot vettik az’

értékelés alap}aul

”B 3. ) Ingatlanertekeles1 modszerek bemutatasa _

Az értékelési modszerek I £4 kategonara oszthatoak a plac1 ertek alapu és a koltsegel

éridkelések. A placi ‘viszonyokon alapuld médszerek kbt £8 csoportba, ‘a. forgalmi &2 o
hozadéli (hozamszaxmtason alapul) értékelések kozé sorolhatéak. A legelterjediebb a piaci-
adatok Ssszehasorilitasin alapuls forgahm értékbecslés, akkor alkalmazhatd, ha olyan-

ingatlant ériékeliink, melynek van jellemzd piaci forgalma, melyhez beszerezhetSk mas
‘hasonlé ingatlanok tényleges . eladisinak adatal A nozadekl értékelés mérhetd
 jovedelemmel rnndekzéﬁ, befektetési céli: ‘ingatlari esetér: ‘hasznalatos; mig koltsegenm
ériékelésre &lraliban més lehetbség hifnyaban “keriilhet - sor, gyakran alkaunauﬂ z eliendrz6

,eltehbecslpskfanu Ezen modszm ek részletes | bﬂmutatasa

- B.3.1.) Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alaoulo értékelés. (OI\/IV Open.

: MarkeL Value\

- .Ezen el‘.mzusen alapulo ertexeles konkrét és ismert adasveteh quctcl«. arainak a: wzsoah'_ .

esetre vald ther;eszteseve], osszehasonhtasaval tox:temk

A médszer 8 1épései:

Az alaphalmaz kivilasztasa: olyan halmazt kell vizsgilmi, ahol hasonlo a foldrajzi
elhelyezkedés a vizsgilt ingatlanhoz képest, az abban szereplé ingatlanok tipusa is azonos.
Kévetelmény, hogy 5-10 adatot alkalmazzunk. Széls8 értékeket figyelmen kiviil kell hagyni.

Osszehasonlitasra alkalmas mgaﬂanok kivalasztisa, adatainak elemzése: az Osszehasonlitds
alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell ismerni, és egyenként a targy1 ingatlanhoz
métni. Csak azonos értékformakat és jogokat lehet Gsszevetni, illetve korrekcids tenyezbket

kell alkalmazni.

Fajlagos alapérték meghatirozisa: az elemzett Gsszehasonlit adatokbdl kell az alapértéket
meghatirozni, tertiletre (m2 ) vetitve.

12
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Enékmédosttd tényez8k elemzése: érékméddositd tényez8ként olyan jelentds, éréket
befolyasolé tényezS vehetd figyelembe mely az alaphalmazra nem jellemzd. Minden

esetben vizsgalni kell: miiszaki, épitészeti, hasznalati, kornyezeu alternativ haszn051tas ]og1, S

hatésagi szernpontokat telekadottsagot mﬁ:astcukturat

A vizsgalt ingatlan ertekenek pontosabb meghatamzasa értékmddositd tenyezok_'_ |
flgyelembevetelevel torénik. Enékmédositd tényez8kénr csak olyan jelentds,. éréker .,

| . 1 Muszakl szempontok.

“befolyssolé tényezd vehetd fel, amely az Ssszehdsonlitd adarokalaphalmazAra nem :
: ']e]lemzo Azertekmodosxto tenyezokkozul azalabblakat minden esetben vxzsgalm ke]L

o kivitelezési hlbak,

- alapreriilerek: bruttdés nettd teruletek megszokottol eltérd nagysaga,
. * alapozds médja,

» f&teherhordd szerkezetek megoldasal

* kizbensé és zardfodémek megoldasai,

« . tewGszerkezer kialakitdsa,

<. hatirolé szerkezetek és nyilaszardk, -

< burkolatok mindsége, érvéke,

« szakipari munkak, ' : ~
-« épliletgépészer, felszereltseg, rnmoseg, szolgaltatasok,

-« épiiletrartozékok.

2 Eplteszetl szempontok:
* felépitmény célja,
* helyiségek szima,
"« belsd elrendezés,
¢ komfortfokozat,
~» miemléki védetrség,
"o vizbizisvédelmi véd8ovezer, -
. * egyeb éphészeti elbirasok. -
3. Hasznélat szempontok
- » épités; feldjitas éve,
* komolyabb kéresemények,
* Lkarbantartis helyzete,
* Ulzemeltetés,
« rendeltetésszer(i hasznilar.

4. Telekadottsagok
. telek alakia,
. tajolas,
. le;tes
-« épitési lehetGség (beépithetd terulet megengedett épitménymagassig stb.), -
* talajtani viszonyok,

ol
[+ |
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* névényzet,
* telek tartozékai.

- 5. Infrastruktira:
* villany,
Covir,
. gaze]latas, T _
_* csatorna. (felszmies szennyviz) PP S
. 'szemetsza}htas, LT o I
o kozlekedés (tomegkozlekedes megallok, utbuxkolat) e e
« megkSzelithetdség, N : L ok
o ellatis, tavolsag alap- és kdzépszintd ellatasi kozpontoktol S
-+ oktatasi intézmények, N
-+ szabadidés létesitmények, - S ST
-« telekommunikacié. S 4 DR

,6 Kornyezetlszempontok - o e Lo e S
L szomszedok és szomszédos letesfcmenyek ' ' : " .
¢ 0vezet,
¢« kilatas, panorama

« szennyezé forrasok, kdmyezeu arcalmak

' / Altematl - hasznositis szempontjai:
¢ funkcidvdltdsra valod alkaimassag,
"« atépithetdség, megoszthatosag, Dov1tnetos.,b. '

‘8. Jogi szempontok, natosagz szabalyozas:

« tulajdonviszonyok rendezettsége,
osztott tulajdon, résztulajdon, : _
kapcsolédo jogok (zdlogjog, hasznélati | jog stb.), - : ' : i
* Az mgatlan-nyﬂvantarta%ba be;eorvzett és be nem ;evvzetf egyéb: ]ogols és tenyek
OTEK és a helyi épitési szabdlyozés.

9. A szakvéleményben -az  értékmodositd tenyezok kozil -az - erceket Jelem:osen-.
befolyasolokat fel kell tintetni, és ba arra lehetbség van, akkor énélméddositd hatdsukar
szamszer(en is meg kell hatarozni. Az ertekmodosrco tenyezok alap;an kell modos1tam a.

fajlagos alaperteket e

10." Az ingatlan forgalmi erteket a fa]lagos alapertek ertekmodosnasa utin klalakulo fa;lagos
érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitisa) szorzataként kell megallapitani. -

Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 Ssszehasonlité adat nem
all rendelkezéste, a fenti mddszer mgaﬂanreszenkentt alkalmazdsa killon-kilon is
megengedett. Ilyen lehet peldaul az ipartelep, majorsig, ahol a foldteriilet és a
felépitmények kiildn is értékelhetSek

a

P——
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-B.3.2.) Nyereségtbkésitési (hozamérték) megkézelités. (DFEV = Discounted
Future Earmng Value) :

Nyeteség - 1Blkésiidsi (hozamertek) elvii modszer szintén p1a<:1 osszehasonhtasokon ala ul
~ Itt az ingatlan j6v8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriild kladasok R
- lilonbségébdl- (tiszta. jovedelmek) vezetjuk le az értéket. Az ertek meg allapltasa azomaz . .. i
-elven alapul; hogy barmdy eszkoz ertﬁke 3.1‘111}71, mmt a belole szarmazo tiszta ]ovedelmek‘-i
' ]elenerteke : : :

A hozamszarmtas lepesel

AT mgadan lehetseges (alternatlv) Haszndlat mod]amak dletizése.
2. A jovibeli bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.
-3 ]ovobeh pénzfolyamok felallihsa tasznalari modonkent o
- 4. A tOkésitesi kamatldb meghatirozaga: - :
- 5.A penzfolyamok jelenértékének meghatarozasa '
6. A legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszamitison alapulo érték.

1L Az ertekeles megkezdésekor - fel kell mémi az- mgatlan (ogi, muszakl Valamlnt_
finanszirozhatésagt szempontu) lehetsegec hasznalm mod]zut ésaz elemzest paihuzamosan' L
valamennyue el Keﬂ végezni. : - '

. 2 TISZCa ]oveaelem alatt 2 tervezetr beveteleb. ténylegesen kmzetendo kladasokl\al‘
,'-csokkentett éreékér kell érteni. S

2.1. Ingadanertekelesnel a béded dl]ak nagysaga, ﬂletve az mgaﬂan ‘hasznositdsabdl
“szarfmazd réndszeres bevételek ‘képezik 1  bevételek becslésének az- alap]at Egre .-
_‘j_vonatkozoan a megfeleld piaci dsszehasonlit adatokat kell felhasznlni A bevetelek egy R
" tovabbi része kiegészitd, azmgatlanhoz kapcsolhatd tevekenysegekbol adédik. ST

. -Atervezen bevételelbd] le kell vonni a Varhato, a nem: fxzctesbol és a lnhasznalatlansagbolﬁ" -
- adodo bevetelklesest ' Do B

22. A liaddsokon beliil el ke]l kulomtem a befelsterds Je]legu és az uzemeltetes ]eﬂegu'_ B
‘ 'kmdasokar, mely utobb].hoz hasonl6, de gyakran kiilon kezelt, a feltjitdsi kiadds. ... oo

A befektetési kiadasok kozé ta.ttoznak 2z mgaﬂan~beruhazas rnegvalosulasahoz sziikséges
egyszeri kiadasok:

s atervezési és szakérii dijak,

* az épitési kivitelezési koltsegek

« aberuhdzist terheld addk és illetékek,
« aberuhazassal kapcsolatos készosségi kifizetések (pl. kézmi-hozzsjarulas),
* pénzigyi koltségek: hitelek totlesztése és kamatal stb.

Az iizemeltetési kiadasok a mikddés sordn, tobb-kevesebb rendszerességgel meriilnek fel.
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EPITis 2

Az fizemeltetési kiaddsok kozé tartoznak példaul:
= akozizemi dfjak,
o 2 telekommunikiciés hilézatok igénybevételének dija,
-» egyéb infrastrukturilis szolgaltatdsok,
*. agondnok (hizmester) szdmdra fizetett Osszeg,
* biztonsagi szolgéltatisok,
. * 2 takaritis,
* ajavitdsok,
« akezelési és menedzselési koltségek (2 kezelessel bérbeadissal megbizott szervezet
- és szemelyek szdmita fizetett Osszeg) sth -

ARy,

“A felu)ltaSl kladasokat vagy 'a potlasi koltseg szazalekaban vagy becsult osszeggel kell‘.

megadm
© 23 A tigzta ]ovedclem szatmtasakor az altalanos forgalrm ad6ét mind a bcvetel mind a

. kiadas oldalon figy€imen kiviil kell hagyni, mig a2 mgatlanadot és az mgatlant magat terhel6

kozteherviselési tételeket figyelembe kell venni. A Kiszamfronw tiszea ]ovedelembol a
jovedelemadot vagy a tarsasdgi adot nem lehet levonni.

3. A bevételek és kiadasok id8soramnak feléllitasaval, 1doszakos (eves vagy rovmpbb)

-egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot fehrm

4. Az alikalmazon tokesnes’ hamatial: az adott moatlanto mint befex:etpszol elvarhatd
- minimizhs meg*emlﬂs' rataval egyenlé. A kamatlab meohamumsmak modjai 2z aldbbiak
: iehptnw.

« piaci tényekbd] vald kamatlab leVCZPteS

. eoynb bﬂrektetvy piacok kamatlabainak alkalmazasa az ingatlanpiacra mngtplblo

“modositd tényezdk ngyelembevetelevel,

,? fejler mgatlanpiaccal rendelkezd orszagok kamatldbainak alkalmazésa a hazai ._ -

mgatlanpmcra megfeleld mbdosité tenyezok tlgyelembevetelevel

'5. A bevételek és a kiadasok egyenlegébdl 2 penzfolyamok }e]enertek-szamtasaval kella- -

piaci értéket kiszamitan, amelybc bele kell szamitani 2 maradvinyériek jelenértékét is.

A ]elenertek—szanntas egyforma éves egyenlegck cscten egyszerusrcheto a. kdzvetlen-
tOkésités modszerére, mely. esetben az ertek Jaszami éhoz a tszta )ovedelmet el kell

' osztani a t8kdsitési kamarldbbal.

6. A piaci érték meghatirozdsita az ingatlan leggazdasagosabb és legjobb hasznositasit kell
el8irinyozni, fiiggetleniil a jelenlegi hasznositdstdl, és ennek megfelelGen a legmagasabb
]elenerteku basznositési format kell az ingatlan ertekekent elfogadni.

Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése: fel kell mérni az ingatlan
lehetséges haszndlati médjait, az elemzést valamennyire el kell végezni.
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o kihaszn4latlansigbdl 4d6d6 bevételkiesést ‘A kiadisokon beliil el kell killéniteni a. befektetes o
o jellegl és az {izemelietés jellegd kladasokat : .

A befektetéd kiadssok kozé- tartozndk az mgatlan—bemhazas megvalosulasahoz szukseges '
kolségek. Jovlbeli pénzfolyamarok felallitssa haszndlati médonkénf: a bevételek s i |

felirni, T8késttési karnatldb meghatirozésa: az alkalmazott 1Skésiési kamarldb. az:adott .
- 'mgatlantol mint befektetestol elvarhato muumaljs me erulcs1 rataval egyenl A kamatlab .

.kamatlabamak alkalmazisa a médositd 'oenyezok figyelembevételével;, a  fejlett .
. ingatlanpiaccal rendelkez3 orszagok kamatlibainak alkalmazésa a hazai ingatlanpiacra . =~

" ;meghatarozasa, a bevételek és a kladasok egyenlegebol a penzfolyamok ]elenercek T
}‘~‘szarmtasava1 kell 2 p1ac1 értéket kiszamitani. i

Egyforma cves eoyenle ek eseten egvszvmsmhcto a kozvetl"n tokesms modszere ebben az

A legmagasabb }elenerteh klvalasztasa mint hozamszarmtason alapulo értéke 4 plac1 ertek-' A
- meghatdrozisira 2z ingathan legeazdasigosabb és legjobb hasznosttasat kell ‘eléirinyozni,: - - o
fubgeﬂenula jelenlegi hasznosmastol @ralegmagasabb ]elenerteku hasmosrtas1 fonnat ke]l‘ RETTEA
L az mgadan ertekekent elfogadm , , ; R

o A modszer alkalmazasat ket csoportra bom:hat;uk. Els kozveden hasznot biztosrco'_ S
e epulctek (berlakasok uzletek, Lrodak, -stb:). Mésodik a“-kozvetlen jévedelmet nem: bthOSltO . :

rrrrr

A jovobeli bevétek és kiadasok becslése hasznalati mbédonként: ingatlanériékelésnél a bérleti
dfjak nagysiga, ill. az ingatlan hasznositasdbdl szarmazé rendszeres bevételek képezik a . -
bevételek becslésének alapjit. Erre vonatkozdan a megfeleld piaci 8sszehasonlitd adatokar.
kell haszndlni. A tervezett bevételekbdl le kell vonmi a varhatd, a nem fizetésbdl és a

egyszeri kiaddsok. Az iizemelerési kiadisok ‘2 mitkddés sordn rendszeresen felmertils . |
adésok idésorainak felalhtasaval id6szakos: egyenlegek kepzésével kell 2 pénzfolyamot. - L

megfelel§ . mbdositd tenyezok figyelembevételével. A penzfolyamok jelenériékének

27

esetben az erteh kzszammasahoz a tiszta ]OVCdCIfﬂﬁt el kell osztania toké51tes1 karnat]abbal

s'(')‘k;._‘:i"‘s"k()'liélf::,._‘kér v ,.laktanyak, munkasszallasok stb) ST
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B.3.3.) Kéltségalapti médszer (DRCV = Depreciated Replacement Cost Vaiue)

" A kbltségalapti érték-megkdzelités lényege, hogy az ingatan Gjra-elSallitasi koltségébdl le
kell ‘vonni az id8 milisa miatti avulést, majd ehhez hozzi kel adni a felépitményekhez
tartozé foldteriilet értékér. Ez a mSdszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.
Epités alart 1év8 Kresitménynél, kirosodott ltesitménynél, takart militargyndl, valamint

*_olyan esetekben alkalmazhaté, ha mas médszer nem all rendelkezésre. Az eljards a:. ;.

kbvetkezd kitlonleges rendeltetést épiiletek ériékeléséhez hasznalhaté: iskoldk, kérhézak,
egyetemek, kényvtarak, mizeumok, bértondk stb. - S

A koliségelvlt érskelési mddszerek alkalmazdsa az érélbecsiéd] meghkivanja, hogy alapos

épitészeti, épitési és épiiletpépészeti szakismeretekkel rendelkezzen, ismetje az épitési

kolségverések kiészitésének modszertandt, az épiibipar mikddésér, kbltségemelk alakulasér, -

Albltségalapt érrélelési mddszerek kér £8 ipusar killonbozretjiik meg:
Netté tjraclballitasi koltségen alapulé értékelés: L A
Az épiiler Gjracl8allitasi kdhségébdl vezet le az értéker. Brutto UjraelSallitasi kolség alart

- azt az Bsszeget érjiik, amibdl Gjrz fel lehetne épfteni az épiileter vahozatlan formdban,

" ugyanazorn anyagokbdl, szetkezetekisel, feiszerelésekkel berendezésekkel és technoldgidval.

A neud tGirael8allivisi kblséger tgy kapjuk ‘meg, hogy a brumd ujraciGallitas: koitséger-

csokkentjiik 2 becstilt avulasokial.

Netté potlasi (helyettesitési} koltségen alapulé értékelés:

Ameénnyiben az épiilet régebben épill, gazdasigilag jelentSsen avult, olyan anyagolbol, -
T ~ 1 / 1 ) i % /1 I U
olyan szerkezeteket;. berendezéseket tartalmaz, melyek nem korszeriek; - ésszeritlen

1obbletkdltségek 4rdn lehetséges, az épitési eldirdsok nem is engedik meg hasznalarukar. Az "+

ilyen épiilerek esetén elsdsorban a funkcibhoz kéll ragaszkodni, ezt kell pérolni a mai

érelemben gazdasigosan el8llithard megoldéssal: Bruwé pélési kdlség alaw egy, az-
értélelr ingatlannal funkciéjaban és méretében megegyezS olyan épiilet bruttd Gjraeldallitasi -

Iphsbgér érijitk, mely az ériékelr épiilertdl csak a gazdasdgos Gjraeldallivas szempontjabol

indokolt mértékben tér el. A nettd pdtlasi kbltséget 2 brutt6 pétlasi koltség. avultatisaval:

~ kapjuk.

A moédszer {6 1épéset:
1. A telekérték meghatirozasa.
2. A felépitmény vjraépitési vagy pétlisi koltségének meghatdrozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A feléptmény Gjra-el8allfrasi koltségébdl az avulds levonasa és a telekértékkel vald
Osszegzése.
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1. A foldterilet értékét annak tres dllapotban val6 értékelésével kell megallapitani, vagy a
piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kiillonleges esetben a
hozamszamitason alapulé modszer szetint.

20 A poda81 kéltség olyan szerkczeteket és. CpltCSl munkat takar amellyel az értékelds - -
~ 1dopongjaban 2 meglévé funkcidk (de esetieg més szerkezetek és musza]ﬂ megoldasok) a

legkisebb koltseggel de azonos hasznossiggal pétolhatéak lennének, - Az Gjraépitést - -

* kolségbeni a meglévd szerkezetek valtozatlan u;rateremtesenek koltségeir kel -elfitdnyozni;, .5

fuggeﬂenul azok jelenlegi hasznosulasatol A potlas1 & az u}raeplte:SI koltseg egyuttesen e

tjra-elGallicasi koltseg

._'-._Az u]ra—el alhtas1 koltsegbe Kell éreeni a kozmuvesmem, a tervezes1, az engedelyezeﬁ, PRI
'_ va]lalkoza31 a klv:ztelezesx a beruhazo1, 2 pénzigyi és minden’ egyéb ténylegesen ﬁzetendov ST
» koltseget Ezeket a koltsegeket a tenyleges eplte51 piaci arak alap]an kell meghatarozm g

Az épiilet. u]ra—eloalhtam koltségebe az eplﬂetgepeszetet és a belsoepweszsn elemeket is bele, S

kel értent, miga. mobilidkat ki kell zarni.

Az u}ra~el a]htas1 koltsev altalanos forga.hm adot nem. tarta]mazhaL

indexalassal levezetett Gjra-eldallitisi érték csak kivételes esetben fogadhaté el. Tlyen eset

~lehet, -ha az ingatlan nehanv éven belul készilt-el, és ha a bekerjilési koltscgcket
- '-meoblzatoan dolmcntaltak A S o : :

3. Az avulas ‘az id6 milasa miatt ertekcsokkenes Harom fo elem“ a f1z1ka1 romlas, Lo
funlcionalis avulds és 2 kornvezeu avulds. Az avulaSJ elemek lehetneL kllawthatoak vagy Ll Co
. nem ]awthatoak : '

3L A lelkal rom]as eseub°n flgyelembe keL venni az, epules, fo szerkezetemek romlasat s .o

;oa szerkezetek atinyat, az. Osszértékhez viszonyitva, A fizikai. avuldsi, szamitisokndl a L0
7 felépiumény gazdasagosan hatralévs Elettartarat kell figyelembe venni. Altalanos esetben a: -
L -‘-_'-{kovetkezo gazdasagﬂag 1257008 tel;es eletcartamokatkﬁﬂhasznalm e T

© +. virositégla, vb ik ST gott00 e, _. : ‘-

. Az ingatlan megep1tesenek eredeti koltségeibBl “vagy- annak konyv szerinti- ertekebol L

:. .+ vérosi, szerelt szerkezetd épiiletek o 50-80&v - o
T 'kertvarom csaladi bz jellegli epuletek C 80100 & ev =
-+ ipari és mezogazdasagl szereh épitletel . 20-50 v :

t6bbletszolgakatdsat, . illetve azokat a korszerl kdvetelményeket, amelyekct a vizsgalt
létesitmény képtelen kleleg1tem

3.3. A kétnyezetl avulasban szamba kell venni a kérnyezetben bekovetkezett rmnden olyan

valtozést, amelynek negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ

kornyezetl avulas az mgatlanon elvégzett beruhizassal teljes mértékben soha nem allithaté
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32, A funkciondlis avulds a gazdasigtalan, korszerfitlen megoldasokax ;elenu Az" -
értélelériek mérlegelnie kell a korszer( létesftmény adta, a vizsgdlt Ktesitményhez képest -
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Az avulis mértékét 2 hirom emlftett avuldsi kategbridban, szdzalékosan kell megadni.
Svémitisa toreénhet becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Gfjan. A muszaki
szemlélet avultshg becslések wtan a funkciondlis és a komyezeti avulist kiilon kell
megbecstilni.

4. Az tjra-eldallitasi kolséget az avultséggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik .-
' eredményiil 2 kdltségalapon szamitott forgalmi érték. ' L T

B.4.) Az ifxvgatiéﬁolékémyezétiéﬁék bemutatasa

A keriilet torténete (Forras: m.jozsefvaxos.hu/jozsefvaros_tortenete) L R

A mai Jézsefviros az 1720-as években kezdett benépesedni. Az uralkodé héztpust,.a
f8ldszintes agyagépileteket.az 1838-as 4rviz elpusztitotia. Az Arviz uthn jelentSs Gjjaépies .. -

- kezddot, eldkor kezdtek kialakulni a virosias jellegd utcak és kozépiletele. A Jozsef korir - - -

kidpiilése “uthh a millennium évére a f8bb utald bérhazai is felépilrek.. Bock: mér -
tobbemeletes * ‘bérhazak volk. A betelepiilés, a kbzlekedés (1866: lévasat; * 1899:
villamosvast) és 2 gydripar (fleg vastépités - pl. Ganz és MAVAG - és bétkaszdrnya-
épltés) fejlédésével volt arinyos, Jézsefvaros lakosainak szima 1890-re 91 303 f6re ndtt,
ami a f6varos lakossaganak 18,8%-at jelentette. _

A f8vhrosra Altaldbar jellemzd. iparosedis alakitora tehér a fejlédést, jozsefvaros mégis

 elsésorbar kisiparos keriiler maradt.- Az iparos réteg mellete it élt 2 pesti zsiddsag jefentds, |
o bz‘ir1 Asgz&zgé.n_ye,bb_ }'észe,llv?iazr‘xing a cigény;é_g_felsé réregeihez tartozé-muzsﬂgm -_Icigény

csalddol. 1rdk és mivészek is nagy szamban laktak- erre. A kdrnyék kavéhazai,

 kertvendéglbi és kocsméi hiresels voltak, Budapest mis részeib8l is felkeresték Sket.

" A keriilet beépitése & a lakosssg szimanak ugrisszerd ndvekedese 1910 koril (164 255
- lakos) érte el csticspontidt, a gydrak (és ezzel a munkassig) egy része azonban mar kiszorult
2 keriiletb8L.-A fejlédés lelassult, az arviz uton. épiile Jozsefvaros tekintélyes része megérett a
*“Iebontisra. A gazdashgi pangds, 2 lakdsviszonyok elmaradotisiga, a killsé (eléggé falusias
jelleg: részek elszegényedése: jellemezte ezt az. id8szakot, valamint elkkorra 1ehetd -a
jelentds prostitualt negyed Jialakulésa is. A legrobb, 2 19. szézad forduléjan viragzo kisebb
ipari fizem megsziint vagy elkoldzot. Az 1. vilighabord kovetkeztében a szegénység €s a
minimalis gazdaségi névekedés miatt a lakdsépitési tevekenység szinte teljesen megszint.
Az 1930-as évekidl megfigyelhetd épitési konjunktira létrehozott ugyan néhiny jol sikerilt.
épiiletet, épiiletegyiiniest, am vil késdn indult be és rovid ideig tarort ahhoz, hogy
észrevehetSen megvéltoztathassa K8zép-Jézsefvaros jellegét. A I vilighdbord sotin 2
jozsefrarosi épiletek mintegy 90%-a sériilt meg. Az “Gjjaépicskor” elsGsorban a romos
hazakat tették lakhatéva. Uj hizakat alig hiztak fel, 1950-ig még a foghijak sem kertiltek
teljesen beépitésre, s ezaltal Jozsefviros Budapest egyik legelhanyagoltabb kertileteként
konzervilédott. Ehhez az is hozzjarult, hogy a bérhizakat llamositottdk, majd teljesen
magukra hagytdk: katbantartisukat és feldjitdsukat elbanyagoltik, igy azok allapota
fokozatosan leromlott. Bels§-K8banya iizemeinek csatolisa, a Ganz és a MAVAG
egyesiilése {1958) és az orszgos jelentdségli vallalatok: (pl. Méjus 1. Ruhagyés)- tetmelésbe
4ll4sa ellenére Jozsefvaros kisiparos keriilet maradt.
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Jézsefvaros még 1950-ben is inkibb nézett ki 6nallé kisvarosnak, mint Budapest egyik
keriiletének. Ezekben az évtizedekben a lakossig heterogenitisinak csokkenése is lezajlott:
2 magasabb stitusii népesség, és a szakmunkasréteg elkoltézésével parhuzamosan az
alacsony stitustiak bedramlisa valt jellemzévé. Az 1960-as években meriilt fel el6szor
Jézsefviros fejlesztésének gondolata, 4m a szandlisi és rekonstrukcids tervek készitése
mellett 2z 1970-es évekig jOszetivel csak a foghfjak beépitésére keriilt sor, illetve a2
hagyominyos virosszovetbe ekkor ékel6dott be a Szigony utcai lakételep a Baross utca és a
Prater utca kézti savban.

A keriilet ezen tilmendleg sem egységes; 2 magasabb statusi Jézsef korathoz kézelebb es6
részeken a sziik utcik altal hatarolt, kisméretl t6mbokben, a két-hiromemeletes, egy-egy
satkon négy-Gtemeletes szecessziés szizadfordulés bérhizak mellett, megtalilhatéak a
hajdani ipatosok és kereskedSk tigas udvard, foldszintes épiiletei is. A mihelyek,
kisiizemek tobbsége ma mar nem iizemel, illetve raktirként funkcionil Ez a nagyvirosi és
kisvirosi elemeket o6tvozé beépitési méd vilik a korattdl kifelé tavolodva egyre
kisvarosiasabba. A Fiumei @t felé esd tertileteken a tombok mir sokkal nagyobbak, 2
beépitést lazitja az iires telkek, raktirtelepek €s a foldszintes udvarhizak magas arinya is.
Jellemzéek a szoba-konyhis lakdsokat t6moritG munkas bérkaszdmnyik. Ennek
kovetkeztében a virosszerkezeti egységek a szetint vilnak el egymdstdl, hogy melyik
haztipus az uralkod6 egy-egy teriileten.

A kilonbdz8 haztipusok adott terilleten belilli keveredésének arinyai szabdlyozzik a
lakéhelyi szegregicidt, a kilonbézd tirsadalmi, etnikai és demogrifiai csopottok térbeni
elkiiloniilését. Emellett a kdrfolyosés bérhdzak utcai és udvari frontjainak lakdsai kozott
statuskiilénbségek is jelentSsek. A lakéépiiletek viltozatossiga ellenére a komyék altalanos
jellemzdje 2 leromlott allapot és a lakdsok jelentSs részének komforthidnya. A talajviz miatt
nyitkosak, dohosak a hizak falai, aladacoltak fiiggGfolyosdk, de el6fordulnak a
tetSbeszakadisok, falomlisok és fiiggbfolyosé leszakadisok.

Gyzkori, hogy hizak bels§ udvarin az ott lakék igyekeznek a koriilményekhez képest
kellemes kérnyezetet teremteni maguknak: sokan kertet alakitottak ki, ezek kiilonleges
hangulativi teszik a pusztulé varosrészt. Az udvarokban és az utcikon aktiv tarsas élet
folyik. Jelentds a kozépiiletek, intézmények, iskolak szama. '

A févaros mitkddését szolgild kozizemek kézpontjainak egy része is itt talilhat. Ezek
jelenléte még sincs nagyobb hatéssal az itt €16 emberek életére, a varostész fejlodésére. Ez a
varostész szaggatott, mindig elakadd fejlodésének koszonhetd. Ha be is indult id6szakosan
a fejlédés, melynek hatasira a kozintézmények megépiiltek, egy-egy negyed felértékelddését
a kerilet kedvez8 kozponti helyzete és az 1990-es évektSl djra el6térbe kerilld
varosfelajitisi torekvések eredményezik. A kozlekedés a virostész kozponti
elhelyezkedésénél fogva j6l |kiépitett. = A  fGutakon Budapest legjelentésebb
témegkozlekedési vonalai jérnak. De a virosrész belsS teriileteit is sdriin behal6zzak a

tomegkozlekedési eszkdzok, villamos- és buszjiratok. Szamos metrd Aallomds, a |

Jbzsefvirosi- és a Keleti Palyaudvar is itt talalhaté.
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[TIL]

er1vesz

Jozsefvaros szamokban

Jbzsefvaros alapteriilete: 6,85 km?
allandé lakosainak szima: 75 000 £6
népsiirfiség: 11 712 £6/km?

gondozott patkjainak feliilete: 299 000 m?

Budapest VIII keriilet — 1égi felvétel
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Vizsgilandé ingatlan elhelyezkedése

B.5.) Ertékképzés

Az értékképzésnél kilonféle médszerek szetint jathatunk el. Ebben a konkrét esetben az
alkalmazott médszer az ingatlanok meghatirozisa sotdn a piaci alapd forgalmi értékelés
volt - ez adja ugyanis a hasonld ingatlanok kordbbi értékesitési tapasztalatai alapjin a
legmegnyugtatbb értéket.

Az értekképzést Osszehasonlité adatok moédszerével végeztik. Az dsszehasonlité adatokat a
NAV Kelet-budapesti Adbigazgatésiga Eljarisi és Illeték Osztilyitdl igényeltiik, melyeket a
szakért6i vélemény kordbbi 2./2. sz. kotetében (2014. méjus 26.) részletesen elemeztiink.
Az esetleges kottekcibs tényez6k figyelembevételével az adathalmazbél egy tlagos fajlagos
ért€ket képeztink, melynek értéke: 152.590,- Ft/m2 Ez egy hasonlé elhelyezkedésd,
egyszerii kiviteld, atlagos allapotd lakdsra vonatkozd egységir. Az értékelés soran ezt a
fajlagos értéket hasznaltuk kiindulisként.

B.5.1.) Korrekciok

Az elemzés sorin az dsszehasonlitis alapjdul szolgdlé ismérveket a tirgyi ingatlanokhoz kell
hozzimérni. A vizsgilt ingatlanok 4llapota nem egyezik a szémitott egységithoz tartozd
Osszehasonlité adat dllapotdval, ezéet korrekci6t kell alkalmazni.

A vizsgilandd ingatlanok allapotit a felmérés sordn rdgzitettiik. Egy-két kivétellel lezdrt,
nem lakhaté dllapotd lakisokrél van sz6, melyek lakhatévi tételéhez és 4llapotinak

4tlagossd tételéhez kiilonb6z6 munkalatok elvégzése szitkséges. Az egyes lakdsok esetében
részletes kalkuldci6t végeztiink a szitkséges munkdlatok koltségére vonatkozdan.

A vizsgilt ingatlanok értékét a kvetkezd szdmitisi metédus alapjan kapjuk:

Az Osszehasonlitd adatokbdl képzett dtlagos fajlagos egységirat szorozzuk a vizsgilt lakis
alapteriiletével, az igy kapott értékb6l pedig levonjuk a szitkségesen elvégzendd munkilatok
koltségét.

i J%I_i
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C. ) Beépitett ingatlanok iires telekként valé értékelése

A vizsgilt ingatlanok a Budapest VIII. kerillet, Tomé u. 16. szim alatti ingatlanon
talslhatéak. Az ingatlan ires telekként val6 értékelését a szakértSi vélemény koribbi 2/2. sz.
kétetében elkészitettem. Az tres telekként valé értékelést a jelen szakvélemény sorin
készitett részletes felmérési munka nem befolyisolta. A telek érték vonatkozisiban
tovabbra is fenntartom a korabbi szakvéleményben foglaltakat.

D.) Kérdések megvilaszoldsa

1. A fend lista szerinti albérletek é&rt€ke egyedi vizsgdlattal keriiljon
meghatérozasra, és a korabbi szakvéleményt az egyedi vizsgalat eredménye
alapjan korrigalja a szakérts.

A szakértSi végzésben megjelolt ingatlanok jelenlegi dllapot szerint keriltek értékelésre a
szakvélemény VII. A-C.) pontjdban részletezettek szerint. Az albérletek egyedi vizsgalattal
meghatirozott értékét a kévetkezd fejezetekben csatolt, lakdsonként kiallitott pontositott
értéktanisitvany tartalmazza.
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VIIL. Vezetdi 6sszefoglalé

Tekintettel arra, hogy koribban nem tudtunk bejutni az ingatlanokba, a szakvélemény
2/2 sz. kotetében egy becslésen alapulé értékelési médszert kellett alkalmazni. Jelen
szakvélemény készitése sordn Kérelmez6 az ingatlanokba vald bejutist biztositotta, igy
azok részletes felmérése és allapotrgzitése megtorténhetett. Ennek megfelelden az
ertékelést egy 4j, egyedi vizsgilaton alapuld, sokkal pontosabb médszertel tudtuk elvégezni.
Az alabbi tibldzat tartalmazza a vizsgilt ingatlanok kordbban becsiilt értékét, valamint a
mostani felmérés alapjan végzett értékelés eredményét, tovabbi feltiintetésre keriiltek az
épiiletben 1év4, koribbi szakvélemény készitése sorin felmért ingatlanok is.

1083 Budapest, Témd utca 16. Hrsz.: 36259
Szakértdi  Egyedi
e vélemény 2.2, w:]sgélat’on
Helyrajzi | Lakés = |Alapter.| sz.kétetében lapulé
szdm ... cime . | - m? szamitott médszerre]
TR I S forgalmi érték . szémi-t?tt'
R | 2014. mijus orgalmi érték
) e 2014. november

36259/0/A/1 | Fsz 1. 37,76 4807 000 Ft 5275000 Ft
36259/0/A/2 | Fsz. 2. 20,00 2899 000 Ft 21899000 Ft
36259/0/A/3 | Fsz. 3. 30,80 4324000 Ft 4324000 Ft
36259/0/A/4 | Fsz. 4. 29,86 3983 000 Ft 3825000 Ft
36259/0/A/5 | Fsz. 5. 38,18 5219000 Ft 4 865000 Ft
36259/0/A/6 | Fsz. 6. 49,00 7103 000 Ft 7 103 000 Ft
36259/0/A/7 | Fsz 7. 50,83 6380 000 Ft 6 580 000 Ft
36259/0/A/8 | Fsz. 8. 32,00 4639 000 Ft 4639000 Ft
36259/0/A/9 | Fsz. . 52,00 7538 000 Ft 7 538 000 Ft
36259/0/A/10| tem.1. | 53,77 7 440 000 Ft 7 639 000 Ft
36259/0/A/11] 1l.em.2. | 37,39 4773000 Ft 4851000 Ft
36259/0/A/12] 1.em.3. | 67,78 9890 000 Ft 9 854 000 Ft
36259/0/A/13| 1l.em. 4. | 32,95 4492000 Ft 4948 000 Ft
36259/0/A/14| 1.em.5. | 33,70 5014 000 Ft 5014 000 Ft
36259/0/A/15| 1.em. 6. | 26,00 3848 000 Ft 3 848 000 Ft
36259/0/A/16] 1.em.7. | 53,00 7 845000 Ft 7 845 000 Ft
36259/0/A/17| 1.em.8. | 61,10 9 062 000 Ft 9 062000 Ft
36259/0/A/18| 1.em.9. | 34,58 4773 000 Ft 4 343 000 Ft
36259/0/A/19] 1.em.10. | 51,10 7 440 000 Fe 7 049 000 Ft
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36259/0/A/20| 2. em. 1. | 54383 7440 000 Ft 7389 000 Ft

36259/0/A/21| 2.em. 2. | 34,00 5032000 Fr 5032000 P k
36259/0/A/22] 2.em.3. | 64,220 10041 000 Ft 10 041 000 Fe ﬂ;
36259/0/A/23| 2. em. 4. | 33,65 4633000 Pt 4354 000 Ft ; ¥
36259/0/A/24| 2.em. 5. | 33,75 4492000 Ft 4531000 Fe
36259/0/A/25| 2.em.6. | 26,00 3868 000 Fi 3868000 Ft

36259/0/A/26| 2.em. 7. | 52,14 7440 000 Ft 7139 000 Fe

36259/0/A/27| 2.em. 8. | 63,57 8283 000 Ft 9 526 000 Fi

36259/0/A/28] 2.em.9. | 3457 4773000 Ft 4463 000 Ft

36259/0/A/30| 2.em10A | 2695 3790 000 Ft 3560 000 Ft

36259/0/A/29| 2. em. 10B | 2596 3510000 Ft 3266 000 Ft

36259/0/A/32| Raktdr | 4031 1892000 Ft| forgalomképtelen

36259/0/A /31| Uzlethelyiség| 61,80 5820 000 Fi 4310 000 Fy

Dr. Mirkus Gibor
Igazsdgigyi épicésa szakéres
clm: H.(125 Budapest, Srarvas Gibor e 42/A
.u:l.: *+36 (30) 248 6210, fax: 414 (1) 200 3450
x@nzsigﬁgy. suekimSi  araktexilerck: Spiiferszerkerey,

...... w

Budapest, 2015. januir 6.

{nged;

Rrsigieyi rralingi névjcgresk nrgﬁ;
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. PONTOSITOTT ERTEKTANUSITVANY

Az értékeltingatian cime:

1083 Budapest, T6mo u.-16..

Helytajzi-szany: . 136259 .
" Hngatlas- nydvantartisi-megnevésésy "Hakoépilet T et
| Telek alapterilete:. 904 1

. ]akdépﬁlet:pinccfi—fsz%—iﬁrem.

E‘felépimiényék:-‘
o Tula;donos Thrsashdz -
_ Ertéke}t tula)dom han}a& 1./ ¥
o |A befelttetd (Corvin Re. )-és VIIL ket.
- JAz &etékelés célja: - Onkorman}?at kbzO6H csere ug'sletek e
Jelokészirése :

Az értékelés modszerer:

piaci dsszehasonlicds

Helyszini szemle idépontja:

2014, november

K otldtozasok:

lisd: munkamédszer VIL pont

A szakvélemény érvénvessége: 90 nap
- Brékelés S L
- [0res, beépiteden telelként: [ - 73.935 006 Pr
U T Heelepimmények: - e E o R
Mefot T Bakoepiler errdke: - R 178 980 000 Fr.
P gazdasigi/kereskedelmi épiilet éreéke: , _
i _ _ |Pelépitményelk és telek bsszesen: _ 178 980 000 Ft ’
T - iBontasi kiltség. .
RES " Hakoépitlet bontisanak becsitlr kélrsége: : - 2037 00 Er
. Jgaed. fker i épiilet bontdsanak. becmh koirs T .
- fBontds koltsege osszegen. e ' ‘ 24 927 000 B

A sz.akvdemcmben xesz,leresen kifejtett-szempontok 'dap;an a, me:g;e}oh ingatlan
" Z0%4. novemberi piaci forgalmi értéke

178:980.000 Bt

azaz: szézhetvennyolcmﬂhé«kﬂencszaznyolcvaneZer forint
{mely-az.afy Osszegét tetn tertalmazza)

Dr. Mirkus Gibos |

: 1gazsagigyi épitész szakérts
clm; H-1125 Budzpug Sxasvas Gabor 6y 92/A

Buidapést, 2015. januar 6.-

i [ +36 (30) 248 6210, fax: +36 (1) 200 3450
v / mrktﬁn!u, épfdstcdmulﬁgu‘ ‘?’“:‘2‘1, beruhszts,
Dr"“ R - be w iz, teriletond
vezés, “ﬂ'éﬂ’dd:ccs
EpiTE » ‘?"“mm

igansigigyi szolitrost néviegyaék nyilvintareisi vim: 6464
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Ingatlan cime: 1083 Budapest, Témé utca 16., hrsz.: 36259

:
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Ingatlan iires telekként valé értékelése

| 36259 hrsz. | Témé u. 16. |

Az ingatlan 4ltalanos bemutatdsa, adatai

A telek trapéz alakd. A Foldhivatal nyilvintartisa szerint az ingatlan kivett lakéhdz, udvar,
de iires beépitetlen ingatlanként kerilt értékelésre.

A tulajdoni lap szerint az ingatlan tirsashdztulajdon ( tulajdorﬁ hinyad: 0/0).

A tulajdoni lapon szereplé bejegyzés szerint 2003. 06. 17-t6l a Budapest Jézsefviros
Onkorminyzatot elévasirlasi jog illet meg;

2012. 07. 13-t61 az ELMU Hilézati Kft részére 3 m? terileten vezetékjog keriilt
bejegyzéste.
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Trittsa

Bp. VIIL ker. | Db VXS | By Y1l ker. | Bp. VIIL ker
Tom6 u. 16. e 7 au Bauer S. u. 5. Magdolna u. 27.
Htsz., 36259 34943 35131 35480
Fajlagos ar .
- 57 214 71 556 97 276
(Ft/m?) '
Telek tetiilete (m?) 904 402 1118 514 1
Kotrekeibs _ !
tényezd ' - 5% -5% 5%
teleloméret L
Blhelyezkedés | ']o_z.?efvaros Csarnok Csarnok Magdolna
kiézpont negyed negyed . negyed
Korrekeids S
tényezd ' - 3% 3% 5%
elhelyezkedés
Epitési vezet | L1-VIII-6 L1-VIII-1 L1-VIII-1 L1-VII-2
Saroktelek - - - igen
Korrekcids _
tényez(i - 5% 5% 0%
beépithetGség |-
Korrekeié . 13% 3% 10% ;
Gsszesen -
!
Korrigélt fajlagos '
érték (Ft/md) 64 652 73703 107 004
Atlagos fajlagos
éreék (Ft/m?)

A vizsgalt ingatlan telekértékének megillapitisa az Gsszehasonlité adatok korrigilt fajlagos
értéke alapjan:

Bp. VIIL ker.
. Témdu.16.

81786] Ft/m?. -

b@ | 11




FELEPITMENYEK OSSZESITO TABLAZATA

178 980 000 Ft

|1083 Budapest, T6mé utca 16. Hrsz.: 36259 |
HEZ;;’ZI Tufajdonos Ic‘?:is A.lap:;u fet Forgalmi érték
36259/0/A/1 |Onkorminyzat | Fsz. 1. 31,76 5 275 000 Ft
36259/0/A/2 |Magantulajdon Fsz. 2. 20,00 2 899 000 Ft
36259/0/A/3 |Magintulajdon Fsz. 3, 30,80 4 324 000 Ft
36259/0/A/4 |Onkormanyzat Fsz. 4. - 29,86 . 3825000 Ft
36259/0/A/5 {Onkorminyzat | Fsz. 5. 138,18 . 4 865 000 Ft
36259/0/A/6 [Magintulajdon Fsz. 6. 49,00 7 103 000 Ft
36259/0/A/7 |Onkormanyzat | Fsz7. |~ 50,83 . 6 580000 Ft
36259/0/A/8 |Magintulajdon | Fsz 8. 32,00 4 639 000 Ft
36259/0/A/9 |Magintlajdon Fsz. 9. 52,00 7 538 000 Ft
36259/0/A/10 |Onkorminyzat | lem: 1.7} '53,77. |. 7639:000Ft .
36259/0/A/11 |Onkormdnyzat | f.em:2. | 37,39 4 851 000 Ft
36259/0/A/12 |Onkormanyzat | 1. em. 3. 67,78 " 9854 000 Ft -
36259/0/A/13 {Onkormanyzat | l.em. 4. | 3295 - 4948000 Ft.
36259/0/A/14 [Maginwlajdon | 1. em. 5. 33,70 5014 000 Ft
36259/0/A/15 |Magintulajdon | 1. em. 6. 26,00 3 848 000 Fr
36259/0/A/16 [Magiawlajdon | 1.em. 7. 53,00 7 845 000 Ft
36259/0/A/17 |Magantulajdon | 1. em. 8. 61,10 9 062 000 Ft
36259/0/A/18 |Onkormanyzat | * 1.em. 9. f . 3458 . | 4343000 Ft
36259/0/A719 |Onkorindnyzat | 1.em. 10. | 51,10 | ~ 7049000 Ft
36259/0/A/20 |Ockorminyzat | 2. em.1. 54,83 | 7389000 Ft
36259/0/A/21 |Magintulajdon | 2. em. 2. 34,00 5 032 000 Ft
36259/0/A/22 Maginmlajdon | 2. em. 3. 64,20 10 041 000 Ft
36259/0/A/23 |Onkorméayzat | 2.em. 4 | 33,65 | 4354000Ft -
36259/0/A /24 |Onkorminyzat | - 2. em.5:. | 73375 5] - 4531 Q00 Ft -
36259/0/A/25 |Maganmlajdon 26,00 3 868 000 Ft
'36259/0/A/26 | Onkormanyzat | : 15214 0} ET 139:000-Be
"36259/0/A /27 |Onkormidnyzat | . 2.:em. .57 :9'526:000 Pt
36259/0/A /28 |Onkormdnyzat | 2./em. 9. | 34,57 ] 74463000 Fr.
-36259/0/A7/30 |Onkormanyzat | -2.em.10A::] - 26,95 .| . 3560 000.Ft
36259/0/A/29 |Onkormdnyzat | 2, em. 10B °| 12596 .. - 3 266 000 Ft
36259/0/A/32 |Onkorminyzat | Raktir | . 40,31 | forgalomképtelen
36259/0/A/31 {Onkorminyzat | Uzlethelyiség| = 61,80 .| 4310000 Ft’
Felépitmeény értéke Gsszesen:

| i}
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Netii nateles tulajdon Lap

dom hp

Nem niteles tula

j

T

es wilijuom lap

Neéuri

BUDAPEST VIII.XER.
Belteoriilet 36259 helyra jzi szém

Nem hiteles fulajdoni lap

“Budapesti 1. Seami Foldhivatal
Budapest, XTI Budiioki 3159, 1519°Pf 1 415, Oldat: 1l

Nea hiteles tulajdoni lap. - Teljes masclat
‘Megrendelés szim: 8000004/125574/20 14
2014.0%.24 A
S zé_}:tcr

Nem hiteles tulajdoni lap

"1083 BUDAPEST VITI KER. Témd wtca 16.

LRESE

1. Bz ingatlan-adatai:

miveléni agfkivett megnevezée/ min. e tia -m2

alrészlet adatok teriilet

Rivett lakéhiz, idvar : 0 304

) Ta'.’r.s ashé.z

3. bejegyss hatdrozat: 500008/992/1997/97.11 11 z"‘%

. Folodrészlethez tartozmak az alap.tto okiratkan felmorolt &= k& ajclonban levo

éplletrészek,Ffelazereldgek, berendezémek €x helyisdgek.

il

. hanyad: G0

WREST

bejegy’o hatdrozat, érkezémi idd: 17795" £1885,09.26.
jogeim: eredeti £elvétel
jogallae r tdrzashiztol ajdon
név: TERSHESHAZ TULBJIDONW
cims — - -

& tulajdonjogot 2 3625 zzak .

yt

E:lbvéséx las:. jog \:4—-;,-?':

2z 1997 évi. LKKVIII. torvény 25. §, 28. “‘%LZ) ekezdésében kapott felhatalm=zis alapijin a
3272001, ( X.26. ) =z. dnkorminysati drer % a 2655%57/1/2001/2001.11.27. =zimi beadvany
¥ angzoriban. i W e,
jogosult: ¥ '{g" g

név: BUDAPEST JOZESEFVAROSI owxom@rtm-“

cim i 1082 PUDAPEST VWILIL. KER. ,&‘3:,055 utea 6567

| Nem hitéle's tula;

. bedjegyzd hatarozat, érkezémi :id%?41/212012[12~0?,13

Vezetékjog

3 2 nagysigi teriiletre vBrathezdan, YMBLL7S £2012.
jogosult .
-név: BTG HALOZATT KEI,

i R. VAci Gt 72-74.

Ez a :'tultajdm kidz igazgatisi el jArds .célijél keriilt kiadera. Misra nem

“TULATDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulag] dcmi--ﬁla_pf’

1|é.i

Nem hiteles tulajdoxi lap

Nemn hiteles tlajdcni Tap.

Nern hiteles tulajdoni lap

doni lap

I
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Nerm hateles tula

——

Nem niteles wlajaotn lap

‘Budapesti 1. Szémi Féldhivaral
‘Budapest, K1 Buddfokitt 59, 1519 Pf. : 415. A - Oldalz

S

‘Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni Iap

‘Nem hiteles tilajdoni lap. - Teljes misolat - -
“Misgrendelés szim: 8000004/1255832014

Nern hiteles tulajdom lap

2014.03.24
BUDAPEST VIII.KER. ‘
‘Belterilet 36259/ 0/2 helyrajei szém
I 7 108% BUDBPEST VIII.KER. Témé Gtca 16. ’
. ~LREST -
1. Az -egyéb Snalld .ingatlan adatai:’ N o
megmevezés o - teriilet

don 1ap

2
Beqegyzé hatarozat: $93987/1999/1995.03.09 :
1. bejegyzs hatirozat; S00008/982/1:997/97.11.11
“Tareashiz ) .
— . — . L IREST
2_ hanyad: 070 : . .
Bejegyzd hatirezat, érkezémi ids: 177233/1895.09.26.
jogeim: eredeti felvétel ’ :
jegillas: tarsashiztwlajden
név: FIKTIV EPTLET
cimr 0 - = = -
0 Ez a tulajdeni lap kézigazgataei el
" hagznilhatdé.
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Nem hitelgs tulajdoni lap
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- Budapest, VIII. kerlilet
Tomo utca 16.

‘M=1:200

~Felmérés -
ideje:

2014, 11. 24 - 28,

Felmeérést
készltette:

-Dr. Markus: Gabor-

lgazsagugyi szakérts
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Budapest, VI, kertlet

Téma utca 16.

'FOLDSZINTI ALAPRAJZ

M=1:200

- Felmérés -
ideje:
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(mdx» az 4Fd Gsszeght nem ta .
Dr. Mirkus Géabor
igazsdgigyi épirész szakéred
- - ; m: He1125 Budapest, Szarvas Gibor r 42/4
- Budapest, 2015. januir 6. . +36 (30) 248 6210, Fax: +36 (1) 200 3450
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