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TISZTELT KEPVISELO-TESTULET!

1. Elézmények

A Képviselo-testiilet a 104/2006. (IX.14.) sz. hatarozataval elfogadta a Rokk Szilard utcai
Egészségkdzpont szakmai koncepcidjat. A 396/2006. (1X.14.) sz. hatarozataval a Képviseld-
testilet eredményesnek nyilvanitotta a Trefort u. 3-5. és a Rokk Szilard u. 4. sz. ingatlanok
értékesitésére kiirt 3 fordulds nyilt palyazatot. A palyazat nyertesének a GEOROSCO
Kereskedelmi és Vagyonhasznositd Kft-t nyilvanitotta.

A Gazdasagi, Keriiletfejlesztési és Kozbeszerzési Bizottsag 1198/2007 (X.30.) sz.
hatarozataban felkért egy téargyalo delegaciot, hogy a GEORQOSCO Kft-vel a szerzddés
modositasara iranyuld targyalasokat az Onkormanyzat nevében lefolytassa. A szakmai
elokészitéssel a Rév8 Zrt.-t bizta meg. A Képviseld-testiilet 788/2007. (XIL5.) sz.
hatarozataval elfogadta a Rokk Szilard utcai Egészségkozpont koncepcidjanak madositasat.

2.  GEOROSCO Kft. szerzédés modositasa.

A Képviseld-testiilet december 5-én dontdtt arrdl, hogy a keriiletnek nem all érdekében a
Rokk Szilard utcai Egészségkozpont megvaldsitisa, melyre szerzGdést kétott a palyazaton
nyertes befektetavel,

Az Onkormanyzat a szakorvosi ellatasanak egységesitése érdekében valamennyi forrasat
koncentralva egy Uj Egészségkozpont megépitésérél kivan donteni jelen eldterjesztés
atapjan.

Az On korményzat modositani kivanja a GEORQSCO Kft-vel a szerzédést. A Kft. a szerzédés
modositasban az onkormanyzatot illeté vagyonelemek megépitésének ellenértékeként az a
a két érintett és kilritett ingatlan atadas-atvételekor, azzal egyidSben atad az
Onkormanyzatnak 520 millid Ft-os visszavonhatatlan bankgaranciat. Az Onkormanyzat
vallalja, hogy a leend6 Egészségkdzpont épitésébe bevonja GEOROSCO Kft-t. A GEOROSCO
Kft vallalja, hogy 520 millié Ft bruttd épitési munkalatot elvégez az Egészségkdzpont
épitkezésén. Ha GEOROSCO Kft ezt a vallalasat Onkorméanyzat felé nem teljesiti az




Onkormanyzat lehivia a bankgaranciat. Az eredeti szerzédesben GEOROSCO Kft tovabbi
vallaldsai érintetlenek maradnak.

3. Egészségkb’zponi: fejlesztés a Bacso Béla 17. szam alatt

Az Egészségkozpont koncepcidja modositasra keriil. A keriileti szakorvosi ellatas
egységesitése érdekében, illetve az Aurdra utcai rendelSintézet kivaltasa érdekében
megépitésre keriil az Uj Egészségkdzpont.

A Bacsod Béla utca 17. szam alatt egy (j egészségiigyi-orvosszakmai program alapjan
keriilnek meghatarozasra, az énkormanyzat hossz( tavl érdekeit szolgalo, megvalodsitandd
szakorvosi szolgaltatésok. Ebbe az épiiletbe keriilnek eihelyezésre az Aurdra utcai hazi
orvosi és gyerek orvosi rendeldk is.

Emellett az épiiletben helyet kaphatnak tovabbi kapcsoléd funkciok melyek szakmai
befekteték bevonasat lehetévé teszik. igy mod nyilik a kor igényeinek megfeleld, magas
szinvonald rendeldintézet megépitése jelentdsen emeli a keriillet egészséglgyi
ellatérendszerének szinvonalat, és megoldast jelent a miszakilag elavult Aurdra utcai
intézmény kivaltasara.

4, Az Egészségkozpont megvaldsitasa

4.1. A telek beépithetisége

Az 1812 m2-es Bacsé Béla utca 17. (hrsz.:34853) szam alatti telek mérete lehetdve teszi,
7248 m2 brutté szintteriilet és 1800 m2 szintalatti teriilet megépitését. A forgalmi
értékbecslés alapjan a telek értéke 145 ezer Ft/m2 + AFA aron szdmolva 262 740 ezer Ft +
AFA, 6sszesen 315 288 ezer Ft.

A Bacso Béla utca 17. sz. alatti ingatlan beépitésének jogszabalyi keretei
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A telekre 4-es szintteriileti mutatdval szamolva egy brutté 7248 m2-es épiiletet lehet
felépiteni talajszint felett, az éplilet ala egyszintes gépkocsi tarolot szilkséges megépiteni.
A teljes épiilet megépitésének koltsége 1,667 Mrd Ft + AFA, dsszesen 2,218 Mrd Ft.




Fajlagos épitési koltség Epitési koltség
{ezer Ft/m2) (ezer Ft)
Teriilet Netto Brutto Netto Brutto
beepithetd brutto m2 | 7248 200 240 1 449 600 1739 520
garazs ' 1812 120 144 217 440 260928
Osszesen 9060 - - 1 848 240 2217 888

4.2. A szakorvosi és haziorvosi rendel6 intézet épitése

Az Onkorményzat részietes programot készittet. Elézetes szamitasok alapjan az
Onkormanyzati érdekeltségii szakorvosi és hazi orvosi rendeldintézet szamara szitkséges
bruttd teriilet nagysaga 4000 m2, mely tartalmazza, a kozlekeddket és a szerkezeteket is.
Az Onkormanyzati érdekeltségii szakorvosi és hazi orvosi rendelSintézet igényein feldl, a
beépithetd teriilet mintegy 40%-a, 3200 m2 brutt6 szintterilet hasznosithatd. Emellett a
talajszint alatt brutté 900 m2-es dnkormanyzati igénnyel és brutté 900 m2-es hasznosithatd
teriilet igénnyel lehet szdmolni. Az Aurdra utcai intézmény kivaltasara elkészitett
orvostechnologiai program a tervszamokat médosithatja.

Az szakorvosi rendeld intézet tervezett beruhazasi koltségei
Fajlagos épitési koltség Epitési koltseg
Teriilet (ezer Ft/m2) (ezer Ft)

Netto Bruttd Nettd Brutto
Rendeldintézet 800 000
terlilete 4000 200 240 960 000
Gépkocsi tarold 900 120 144 108 000 129 600
Osszesen 4900 - - 908 000 1 089 600

Az j rendeld épitésének a fenti paraméterek figyelembevételével szamitott koltsége 903
millié Ft+AFA, sszesen 1,089 Mrd Ft. Az dnkormanyzat a rendeld épitésének koltségeit az

alabbiak szerint tervezi fedezni;

Nettd (ezer Ft) Bruttd (ezer Ft)
Onkormanyzati telek ertéke 262 740 315 288
GEOROSCO Kft. kotelezettségvallalas 433 333 520 000
Onkormanyzati potldlagos forrasbevonas 211 927 254 312
mérteke
Osszesen 908 000 1089 000

5. Projekttarsasag

5.1. Alapitas, befektetd bevonas

Az Onkormanyzat, szakmai maganbefektetdk bevonasaval hoz létre tobbségi onkormanyzati
tulajdonil  (51-49%) projekttarsasagot. Ennek a tarsasagnak a feladata a projekt
megvaldsitasa, a megmaradé terilletek hasznositdsa, és a helyiségek Uzemeltetése. A




miikédés soran a rendeld intézettel kapcsolatos lizemelesi koltségeket, és kozds koltségek
ra esé részét az intézmény fenntartoja fizeti.

A megfeleld szakmai és penziigyi referenciakkal rendelkezd befektetd bevondsara a
Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol, valamint a versenyeztetés és a helyi kltségvetési
szervek beszerzési eljarasanak szabalyairdl szold 37/2003. (VI1.07.) ok. sz. rendelet
rendetkezései szerint kertl sor.

A bevonas feltétele, hogy a projekttarsasag kiils0 partnere véllalja, hogy az eldkészitéshez,
a program kidolgozasahoz, lebonyolitasahoz, a versenyeztetési dokumentumok
elkészitéséhez, a szerzidések megkotésehez, elengedhetetlen szikséges munkakat
elkésziti, és vallalja az egész épiilet megépitését.

5.2. A megvalositas lépései:

o Projekitarsasdg megalapitasa, Jézsefvarosi Onkormanyzattal egyiitt 51-49%
tulajdonosi megoszlassal, szindikatusi szerz6dés megkotése.

« Onkorményzat tulajdonosi hozzajérulasat adja a munkakhoz.
o A projekttarsasag orvos technoldgiai programot készit.
e Elkésziti a Bacsd Béla utca 17-re az épitési engedélyezési terveket.

« Az engedélyezési terv alapjan elkésziti a tarsashaz alapito okiratat, és feljegyezteti
a Foldhivatalban, ebben nevesiti az Onkormanyzatot illetd onallo albetéteket.

« General kivitelezési szerzédést kot, melyben szerepel meghilsulasi kétbér, melynek
kedvezményezettje az Onkormanyzat és metynek Osszege min. a telek értéke.

o Sajat érdekkérében sajat forrasaibél beépiti az ingatlant, benne a jogszabalyban
meghatarozott elhelyezési, targyi, és minimalis eszkozigényeknek megfeleld
szakorvosi rendeld intézettel.

« A Foldhivatalban bejegyezteti a kész tarsashazat.
« Az Onkormanyzat apportalja a projekttarsasagba az emlitett ingatlant.

e A projekttarsasdg lebonyolitja az Auréra utcai Szakorvosi Rendeld Intézet
elhelyezését a megépitett Bacso Béla utcai Egészségkdzpontban

o Elszamol a projekttel.
5.3. Telek ingatlanok hasznositasa

A programban a Tarsasag megépiti az dnkorményzat igényei szerint kialakitott orvosi
rendeléket a szilkséges gépkocsi taroldkkal egyetemben, melyek a szerzGdésben foglaitak
teljesitése esetén az onkormanyzat tulajdonaba keriitnek, Az onkormanyzat az igényelt
teriilet tulajdonjoganak megszerzését kdveten 20 éves futamidd alatt fizeti meg
(részletvétel) a rendeldintezet hianyzd vételarat, Részletvétel esetén az épités kdltsegei
nem egy Osszegben jelennek meg a koltségvetésben, hanem idében elosztva kisebb
gsszegekben.

A program megvalosulasa esetén rendezédik a miiszakilag elavult Auréra utcai szakorvosi
rendelé intézet helyzete, ugyanakkor a feldjitas kivaltasa is lényeges megtakaritast jelent.




Az Auréra utca 20-28.(hrsz.:35037) szam alatti, 4745 m*-es felépitményes ingatlan
felszabadul a keriileti ingatlangazdalkodas szamara.

A Bacsd Béla utcai rendeldintézet elbirasok szerinti, a hatalyos jogszabélyoknak és
szabvanyoknak megfeleld megépitéséhez, a befektetdé felé egy megalapozott pontos
ajanlat kialakitasahoz sziikséges egy orvostechnologiai program kidolgozasa.

5.4. A Bacsé Béla utca 17. szam alatti ingatlanrészek tovabbi hasznositasa

Az 1812 m2- es telek hasznositasa sordn, a rendeld intézet szamara sziikséges teriileten
felil jelentds, Gsszességében mintegy 3000 m2 teriilet keriilhet gazdasagi hasznositasra.

Fentiek alapjan kérem az alabbi hatarozati javaslat elfogadasat.

Hatarozati javaslatok

A Képvisel6-testiilet ugy dont, hogy

1. Elfogadja az Egészségligyi Intézményfejlesztési Programot oly médon, hogy biztositja
a Bacsé Béla utca 17. (hrsz.:34853), szam. alatt talalhaté ingatlant Gj szakorvosi
rendeld intézet kialakitasara, melyben az Auréra utcai Szakorvosi Rendeld Intezet
keriil elhelyezésre, biztositva a szoigaltatas folyamatossagat. Az ingatlan, a
megépitett rendeld intézet igényelte teriileten feliil hasznositasra keriil.

Felelos: polgarmester
Hataridé: azonnal

2. Elfogadja a GEOROSCO Kft-vel a modositandé szerzédés feltételeit:
- A Kft. a szerzédés modositas soran az onkormanyzatot illeté vagyonelemek
megépitésének ellenértékeként a Trefort utca 3-5. (hrsz.:36534) és Rokk szilard
utca 4. (hrsz.:36688) ingatlan atadas-atvételekor, azzal egyidSben atad az
Onkormanyzatnak 520 millié Ft-os visszavonhatatlan bankgaranciat.
- Az Onkormanyzat vallalja, hogy a leendd Egészségkdzpont épitésébe bevonja
GEOROSCO Kft-t.
- A GEOROSCO Kft vallalja, hogy 520 mFt brutto épitési munkalatot elvégez az
Egészségkozpont épitkezésén. Ha GEOROSCO Kft ezt a vallalasat Onkormanyzat
felé nem teljesiti az Onkormanyzat lehivja a bankgaranciat.
- Az eredeti szerzédésben GEORQSCO Kft tovabbi vallalasai érintetlenek
maradnak.
Felkéri a polgarmestert hogy fenti feltételekkel, dolgoztassa ki a szerzodeés
modositast, és azt terjessze a Kt elé.

Felelds: polgarmester
Hatarido: a képvisels-testiilet 2008. aprilis havi Uilése

3. Megbizza a Rév8 Zrt-t, hogy az 51%-os dnkormanyzati tobbségl projekttarsasag
alapitasanak lebonyolitasaval, a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol,




valamint a versenyeztetés és a helyi koltségvetési szervek beszerzeési eljarasanak
szabalyairo! szélé 37/2003. (VIL.07.) ©k. sz. rendelet rendelkezései szerint
megfeleld szakmai és pénziigyi referenciakkal rendelkezd szakmai befektetd

bevonasaval.
Felelds: polgarmester
Hatarido: azonnal

4, Felkéri a polgarmestert, hogy az 3. pontban meghatarozott tarsasagba bevonasra
keriilé szakmai partnereket, a megkotésre keriilé szindikatusi szerz6dést és a
tarsasag alapité okiratat terjessze be jévahagyasra a Képvisel6-testiilet 2008.
aprilisi havi lilésére.

Felelds: polgarmester
Hatarid6: a képvisel6-testiilet 2008. aprilis havi tlése

5. Az onkormanyzat a projekttarsasag megalapitasat kdvetben elézetes kotelezettséget
vallal az Egészségkozpont megépitéséhez sziikséges potlolagos forrasok mértékéig,
brutté 254 312 ezer Ft erejéig.

Felelds: polgarmester
Hataridé: azonnal

6. Meghizza Rév8 Zrt-t, hogy készitse el az Egészségkiozpont orvos technoldgiai
programjat, és terjessze a Képvisel6-testiilet ele.
Felelds: polgadrmester
Hatarido: azonnal

7. Felkéri a Gazdasagi Keriiletfejlesztési és Kozbeszerzési Bizottsagot, hogy Rév8 Zrt-
vel a hatarozati javaslatok 3. pontjara vonatkozé bonyolitasi szerzdést kosse meg.

Felelds: polgarmester
Hatarido: azonnal

Budapest, 2008. februar 27.
Tisztelettel:
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polgarmester
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T%yes%empontb&éﬁnje yezte:

dr. Xant
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Nem lakas céla ingatlan értékbecslése

Kisritette:

Jakab Bela

Okl. Szakkozgazdasz,
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HSSZEFOGLALO A PIACI FORGALMI ERTEKROL
A MEGBIZAS ALAPJAN

Budapest, VIII. ker. Német utca 17. HRSZ: 34853
/beépitetlen telekingatlan/
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; Az ingaﬂan'nett() piaci forgalmi értéke kerekitve: 263.180.000 Ft
i {(beépitetlen telekingatlan)

Az ingatian fajlagos forgalmi értéke: 145.243 Ft/m’
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I.

HSSZEFOGLALO A BECSULT INGATLANROL

Az ingatian megnevezése: beépitetlen telekingatlan

]

Az impstiae azonositasa:
g

Véros: Budapest, VIII. ker.

Utca/hazszam: Német u. 17.

Hrsz: 34853

Tulajdoni hanyad: 171

Telek tertilete: 1812 m’

Megkdzelithetdség: tomegkizlekedési eszkozokkel és gépkocsival
Kézmiellatottsag: teljes kézmii az uicdban

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkormanyzat, 1082 Budapest, VIII. ker. Baross u. 65-67.

ingatlen leirdsa:

Fekvése: utcafrontja keleti

Az érickelés eéfja: Piaci érték meghatdrozdsa

Az érickelés mbdja: Piaci dsszehasonlito ériékelés modszere.
Awx érickelés datuma: 2008. 02. 18.

Az ériékelés érvényessége: 6 honap




1. SZAKERTOI VELEMENY

A meghizds eldzményel

A Megbizd (VHL ker. Jozsefvarosi Onkormdanyzat. REV 8 Rt.) és a tulajdonos lehetdvé
tette az ingatlan helyszini szemléjét 2008. februar 8.-an.

Atadasra keriilt az ingatlan tulajdoni lapja és alaprajza. Az ingatlant tiszta yogu

ingatlanként értékeltem.

A megbizéas targya
Az Onkorméanyzat. tulajdonaban 1év6 fenti cimen megjeldlt telekingatlan ériékbecstése

piaci forgalmi értékre vonatkozoan.

Az értékbecslés elkészitésénél a beszerezhetd informaciok, ingatlan és trend adatok,
valamint a beépitheté épiiletek lakasadatai ismeretében értékeltem. Mivel a telektipusok
arait specialis koriilmények alakitjak ki, ezért a telekérték kialakitdsanal nagy a
bizonytalansag. A becslés pontossdgat befolyasolja, hogy a hasonld telkek piaca
korlatozott. kevés az dsszehasonlito adat, valamint az elvi megkozelitések sem teljesen
tisztazottak. A telek értéke mas tényez6k mellett elsésorban a helytél és a rajta felépithet6
(raépithetd) épiilet jovedelmezbségétdl, azaz az azt hasznosito épiilettdl fiigg. A t6bbi
tényezdk a telek fekvése, kornyezeti tényez6k (zaj, fény, stb.), telken lévd épiiletek bontdsi
kalisége, kapesolodd kézmilvek dllapota, hatosagi eldirasok (beépitési mad, korlatok,
kistelezettségek) az értéket értékesokkentd vagy értékndveld tényezoként korrigaljak. A fo
szempontként megjelslt ingatlan helyébél kovetkezd piaci forgalmi ertéket a piaci
dsszehasonlitd modszer alkalmazasaval becsiilhetjiik. A masodik f6 szempont szerint a
tetken felépithetd épiilet jovedelmeziségébdl adddo ingatlanérték a projektértékeles
madszerével kozelithetd meg. Ezen médszerrel nem értékeltern az ingatlant, mert a

ierverzett epitendd épiiletre miiszaki adatokat és egyéb informaciokat nem kaptam.

A telek egyesitést kivetoen az nkormanyzat méretében és alakjaban egy olyan
kedverd méretih és nagysaga épitési telekhez jut, amely elényei az onkormanyzat
szamdra mérhetdek.

(Eridkaidveld tényezd)
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IT1.

ONKORBMANYZATI TULAJDONBAN LI«';V(") INGATLAN FORGALMI
ERTEKBECSLESE

A cég megnevezése: RE-PRINT KFT.
2030. Erd Szép Honka u. 21/a
70 06-23-374-812
Mobil: 06-30-337-5454
E-mail: jakabbela(@ freemail hu

A becslést vépzd személy: Jakab Béla okl ingatlan szakkdzgazdasz, ingatlanszakértd

A becsiés elézményei: 4 megbizds alapjdn helyszini bejdrdst tartottam 2008. 02. 08.-dn. A4
helyszini bejdrds soran fényképfelvételeket készitettem.

Az értékelés szempontjabdl lényeges mds tényezdk (kornyezet, fekvés, kdzlekedés, stb.)
hatdsait rogzitetien.

Az ingatlanpiac jellemzése a telekingatlanok vonatkozasdban: 4 2007-es évben az
ingatlanpiacon a fdvdrosban és kizvetlen kirnyvezetében az épitési telkek arai nétiek. A
novekedés mériéke az év végére elérte elhelyezkedéstdl fiiggden az 5-10) %-of. Ez a tendencia
a 2006-0s évet is jellemezte. JelentGsen befolydsolta a telkek értékvdltozdsdt az, hogy az
értéknivekedds miatt a telekingatlan jo befektetésnek bizonyult. A leginkdbb kelenddek, s ezzel
egyiitt a legnagyobh dremelkedést produkdlonak a févarosi foghijielkek bizonyultak. Kéziliik
is leginkabb a févdros frekventdlt részeihez kozelieket keresték a befektetdk. Ennek
kiivetkeztében az ingatlanforgalmazdék a telekpiacon kinyvelhették el a legnagyobb drbevéfel
novekedést. A VI keriiletre is érvényesek a megdllapitdsok, de mdra a kislakds piacon
toriént kisebb visszaesés miatt a telkek piacdan az drnévekedés titeme csokkent.

A keriilethen jelentds drkiilonbség van, amelynek oka elsésorban a foldrajzi elhelyezkedés.

Az ingatlan rivid leirasa:

A becsiilt ingatlan a VI keriilet belvdrosi részén, a Népszinhdz ut és a korut kozelében a
Német utca kozepén helyezkedik el. Az ingatlan viszonylagosan csendes kornyezetben van.
Varosszerkezeti szempontbdl kedvezd fekvésti, mivel t6bb irdnybdl is megkozelithetd. A
feriileten a parkolds nehézkesen megoldhatd. Az épiilet infrastrukturdlis ellatottsdga magas

Joki tomegkdzlekedési eszkozzel (autdbusz, villamos, metrd) és személyautdval egyardnt jol

megkdzelithetd. A zaj- és légszennyezettségi drtalmaknak a feriilet kis mériékben kitelt. Az
ufcaszakasz gépjdrmiiforgalma nem jelentds. A gyvalogosforgalom gyenge.




A piaci dsszehasonlito elemzés modszerével torténo értékelés

Prach érick

A piaci értck fogalma tobb megkozelitésben ismeretes, melybol egy jellemzo.

A valos piaci forgalmi érték az az érték, amelyért egy vasarolni szandékozd megvaséarolhatja
a vagyont az eladm szadndékozotol, szabad akaratabdl, kényszer nélkiil, maganjogi szerzddés
keretében, a  tények lehetd  legjobb ismeretében, kellé nyilvanossag mellett, kelld
idéintervallum biztositasaval mely alatt az érték még nem valtozik, mindkét fé] kodlestnds
megelégedésére.

Lényeges, hogy a felek képesek és hajlanddak 1s legyenek a tranzakcid lebonyolitasara.
Specialis. az atlagostol eltérd ajanlat az tgyletben nines jelen. Vagyis azon pénzisszeg.
amelyet az értékelés targydban szerepld dolgok szabad piacin a felajanlott dolgok
tulajdonjogadrt €s korlatozasmentes hasznalataért még biztonsaggal el lehet érni az értékelés
idépontjaban..,

A piact ar végill 1s egy elképzelt atlagos ar az értékeld szakember altal adott idépontban
rogzitett dolgokra vonatkoztatva, a megallapitott allapot és a kormyezeti felek kozott,

A piact érték meghatarozdsanal az ingatlan maximalis hasznositasat és leggazdasdgosabb
tzemeltetését feltételkezem, fliggetlent] jelenlegi funkcidjatdl.

A megkozelités ezen médszere azon alapul, hogy a toketulajdonos beszerzései soran nem fizet
tibbet a vagyonért, itt egy 1étezd vagyon, dolog beszerzési kolisége, amelynek hasznossaga
megegyezik a kérdéses tulajdon hasznossagaval az O szamara. A tényleges éar csak az tigylet
befejezeését kovetden frhatd le. Adott id6pontban érvényes, mivel nincs a piacon egyensulyi
allapot. amely a kereslet-kindlat egyensulyat jelentené.

A piaci érték forgalmi értekkel vald megkozelitése egy lehetséges ut, amely azt jelenti, hogy a
mar megititént adasvételek alapjan gytjtiink konkrét adatokat, és azokat elemezziik,
hasonlitjuk dssze.

A modszer akkor alkalmazhato, ha a dolog, vagyon piaca aktiv és elegendd meghizhato adat
forrasara lehet szert tenni.

Oivan halmaz kialakitasa a cél, amelynek lénveges tulajdonsagai hasonloak. ezaltal
dsszehasonlithatok.

A halmaz ialakitasanal alkalmazott feltételrendszer:

- nagysagrendben kézelitse meg

- Jeienlegl rendeltetésszert hasznalata azonos legyen
tckvése hasonlo legyven
teriilete hasonlo legyen

- szabalyozottsaga hasonlo legyen
a kérnvezet szabalyozottsaga is hasonlo legyen
neépitdsi intenzitasa hasonld legyen. stb.

[z




L
i
b

IfI/1. Az ingatlan értékbecslése

A meghduelitds ezen modszerének alapvetd meghatdrozoja a kereslet-kindlat viszonya

kozvetlen kornvezethen. A kapott értéker a becsiilt ingatlanra kialakitott korrekcios rénvezé
segitségevel korrigalni kell. A korrekeids 1ényezd megallapitdsanak viszonyitdsi alapja egy
Lkeruleti atlag ™ m2-re vonatkoztatva, A | K™ 1ényezd megdllapitasdhoz segiiséget nytjt az

alabhi rablazar,

Korrekeios tényezok és értékek

- Ertékndveld + % Ertékesokkentd - %
L. Foldrajzi elhelyezkedés 4

2. Fekves >

3. Kozlekedési lehetbseg 3

4. Kdmyezet 1

5. Méret Torma 5

6. Parkolasi Jehetdség 2
7. Beépithetdseg 7

8. Jogi jellemzdk

9. Uzlets szemponti miiszaki 2

. Jetlemzok

Osszesen: 27 2

Eelsorolt szempontok szerint a korrekceids tényezd értéke: K= 1,25

Miegatiapitas az dsszehasonlité adatokhoz:

Az ingatlanadatok kialakirdsdndl az ingatlanszakértd a tapasztalatdra alapozva. az eddig
véoreti megismerhetd becslések adataira, mds ingatlanadatokra (ingatlankozvetitdk. llerék
Hivatal, a sajdr adatbankja) tamaszkodva, a szubjektivitds és objektivitds ardnyait betartva
VEéQzi,

A fajlagos dr képzésénél figvelembe vettem az dvatossdg ¢és a teljesség elvét. 4 korrekcios
ténvezd kialakitasandl az infldciés hatds és a milszaki dilapotban valo eltérések, a
Jfunkciondlis jellemzdk kiilonbségei befolydsoliak.

Megiepyrés és Gsszehasonlité adatok egy éven beliil:

(Cim 1 Alapteriletm’ | ArFtm" |
P Kunu 4444 101.260
2. Napu, L 472 148.305
3.06méu. 2480 119.850
A Kérisu. - 1180 95.339
S Birclajosu | 826 116.223
 Atlagir: 116.195




Pigci fridk szamitasa

Piaci érick ~ alaprerilet * m’ drlagdr * K = 1812% 116.195 * 1,25 = 263.181.675 Ft

Az értékelésben szerepld Budapest, VIII ker. Német u. 17. szam alatti heépiteilen
relekingatlan 2008. 02. 18.-dn megdllapitott forgalmi értékét kerekitve az egyedi jellemzdk és
az osszehasonlité piaci adatok vizsgdlata alapjdn piaci dsszehasonlitd értékelés modszerével
szamolva netto.

263.180.000,- Ft,

azaz Kettfszazhatvanharommillio ~szaznyolevanezer Ft-ban
hataroztam meg,

Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke: 145.243 Ft/m®

akab Béla

okl i gatlankdzgazdasz,
ingatlanforgalmi szakérté




Budapesti 1. szamii Korzeti Foldhivatal S
Budapest, XI.,Budafoki at 59. 1519 Pf. : 415.

Munkapéldany

Csak belsé hasznalatra, iigyfélnek nem adhato!
2008.02.07

BUDAPEST VIILKER. | " Szektor: 53
|Belteriilet 34853 helyrajzi szém 1 Térképszelvény: 274

E 1080 BUDAPEST VIIT.KER. Német utca 17.

IFa8ldrészlet teriilete v&ltozas eldtt: 406 (m2) torld
hatérozat:260453/1/2005/05.08.11

Foldrészlet teriilete valtozds eldtt: 1812 {m2) tdrld
hatdrozat:5932/1/2005/05.10.24

Fldrészlet teriilete valtozas eldtt: 1812 {m2) tdrld

hatdrozat:5932/2/2005/05.12.06
1. Az ingatlan adatai:

alrészlet adatok terilet
kat.t.jov. alosztaly adatok .
miivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2
ik, EL1L. ter. kat.jov

Kivett beépitetlen terilet 0 1812
0.00

3. tulajdoni héanyad: 1/1
bejegyzdé hatdrozat, érkezési 1d6: 42762/19894/1954.01.25
jogeim: 1891 XXXIII tw.
jogédllés: tulajdonos
név: VIII.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1082 BUDAPEST VIII.KER. Barocss utca §5-67.

260453/1/2005/05.08.11

1.

bejegyzd hatdrozat, érkezési idd

: - a T-72481 ttszAmd térrajz alapjan a 34853, 34854 &s a 34856 helyraizi
iszdmu ingatlanok
egyesitve a 34853 helyrajzi szém alatt.







