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TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2, A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

S. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATO20 FELTETELEK

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap fénymasolata X nem hiteles
Alaprajz/tervek X

Kornyezetvédelmi nyilatkozat © nem véleimezhetd
Gvezeti besorolas x

Fényképfelvételek X

Ingatlan ethelyezkedését mutatd térkép X




1082 BUDAPEST, Ulish Ut 58. pinceszint Hrsz. 36338

ERTEKELES! BIZONYITVANY

MEGBI20

Meghizo neve

Meghizo cime

Jazsefvarosi Gazddlkoddsi Kdzpont Zrt.

: Vagyongazddikoddsi igazgatosdg
. 1084 Budapest, Or utca 8.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Teleplilés {ir. sz8m, véros)

Utca, hazszam

Hrsz.

Ertékelt éplletréss

Az ingatian megnevezése (tuljap szering}
Erickelt epiletrész jelenlegi hasznositisa

: 1082 BUDAPEST

« LHI51 Gt 58. pinceszint

: 36338

1 Alaprajzon 28. jeld Ozlethelyiség
1 kivett lakdhaz, udvar

1 nincs hasznosftva

ERTEKELES

Ertékelds alkaimazott modszere:
Ertékesithetfsége:

Helyszini szemle idépontja:
Erigkelés fordulénapia:

.4

: piaci 8sszehasonlito- és hozamalapl madszer

atiagos [KiegyensUlyozott piac)

» 2021 jinius 14,
1 2021 jnius 14.

; 2021 december 11.

A szakvélemény ervényességi ideje:

MEGALLAPITOTT ERTEK

9090 000 Ft

Kilencmilid-kilencvenezer- ft.

Az ingatlan becsilt pioci-forgalmi értéke az ériékelés

forduiénapjan, per- és igénymentesen, kerekitve " azaz

Az ingatlan becsulft fajlagos pioci-forgolmi értéke oz
értékelés forduldnapian, per- és igénymentesen, kerekitve

267400 Ft

(Ft/m* } azaz  KettGszazhatvanhétezer-négyszaz Ft.
Az ingatian becstiiit likvid értéke az ertékelés forduldnapfdn, 5810000 Ft
per- és igénymentesen, kerekitve {forgolmi érték 65%-a) " azaz  Otmiflie-kilencszaztizezer- Ft
A megdaliupitott értékek brutto értékek.
i~
Készult: elektronikusan hitelesitett példanyban és 1 db. eredeti példinyban P iy
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TULAJDONVISZONYOK

1082 BUDAPEST, UlI8I ut 58. pinceszint Hrsz. 36338

Tulajdonos{ok) neve, tulajdoni hdnyad

: Budapest Jozsefvirosi Onkormédnyzat 1/1 hanyad

Forgalomkeépesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetdség

Ertékelés célja

: forgalomkeépes

: tehermentes tulajdonjog

: 1/1 (az értékelt teriletre vonatkozoan)
: 180-360 nap

A Jazsefvarosi Gaidalkoddst Kézpont Zrt. (1084 Budapest,

: Or u. 8.) Megbizast keretszerzddése alapjan az ingatlan

forgaimi értékének meghatarozasa, bérbeadas celjabol.

AZ INGATLAN FOBS JELLEM20I

ingatlan terilete (tulajdoni lap szerint) 683 m’

Telek terulete (tuil. lap szerint} 683 m’

Uzlethelyiség redukslt hasanos alapterlete 34 m
: nings

Védettség
Kdzmiivesitetiség
{vezet besorolds
Belsdé muiszaki allapot

. vig, villany, ¢satorna
: VK-VIN-4 jeli varoskozponti lakaterulet
: felgjitandd




1. ELOZMENY

Megbizo neve: Jozsefvirosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. Vagyongazdalkodasi igazgatosag

A Megbizd megbizta a HESZTIA 2000 Bt. képviseletében Leveleki Tlinde ingatlanvagyon-értékelt az aldbbi ingatlan
értékeléséval:
1082 BUDAPEST, Ull6i it 58. pinceszint

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CEUA

Az értékelés, Megrendeld tajékoztatisa szerint, 32 Ingatianrész piaci-forgalmi értékének igazotasdhor valt szukségessé.
Ennek megfetelden, a Szakértéinek az énékelésbe vont ingatlanrész piaci-forgalmi értékérdl kel allast foglainia.

3. ASZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Ar értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingattannal kapcsolatban rendelkezésinkre 3llo, a
mellékletben felsorolt és jelen értekeléshez csatoit dokumentumokat. Megfelelben atkalmaztuk a TEGOVA (EVS 2016)
iranyelv és a tobbszorosen modositott 25/1997. (VIH. 1.) PM rendelet eldirasait.

A helyszini szemién résztvevik: Megbizd kepviseletében: Merena Attila
Ingatlanvagyon-értékeld: Leveleki Tiinde

A helyszinen az ingatlan adotisdgait, kornyezetét, az ingatlan allagat, miiszaki funkciondlis jellemzdit és mas
értékbefolydsold tényezdket vizsgdltunk. Az ingatlan egyes részieteirdl fényképlelvételeket készitettunk, metyeket a
szakvélemeényhez csatolunk,

A helyszini vizsgalaton tulmenben tajékozédtunk az adott tipusy és jellegd ingatlanok Altaldnos piaci helyzetérdl,
valamint a kirnyéken kiatakult helyr ingatlanpiaci viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. ingatian-nyilvdntartas szerinti dltapot bemutatisa

Ingatlan cime {tul.lap szerint). 1082 BUDAPEST, UNIGi ut $8. pinceszint

Ingatlan cime (természetbeni): 1082 BUDAPEST, Ullg) Gt 58. pinceszint

Helyrajzi szama: 36338

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett lakéhaz, udvar

Jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Tulajdoni lap szerinti alapterilet : 683 m*
Tulajdonviszony: Budapest tozsefvirosi Onkormanyzat 1/1 hanyad
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: a csatolt tulajdoni lapon bejegyzett jogok és terhek

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecsiés érvényessegének feltétele a hiteles tulajdoni lap teljes
kol egyezdsége a rendelkezésre a6 dokumentummal.
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1082 BUDAPEST, id) it 58. pincesaint Hrsz. 36338

4.2, Azingatian természetbeni leirasa

Sa2likebb teriilet bemutotdsa:

Budapest pesti oldalan fekszik

Ovezeti besorolasa:
Beepitettség jellemzbic
261d teriilet ardnya:

Kdrnyezd ingatianok hasznosltdsi formdja;

Ethelyezkedés:

Varos (kerdlet): Budapest vill.
Varosrész: Corvin negyed
Tavolsaga Budapest varoskdzpontiof: cca. 2,5 km

nagyvdrosias lakodvezet

2artsord beépités  elSkert nélkili elhelyezés

€ca. 20%

lakGingattanok, kereskedelmi és szolgditatd létesitmenyek,
intézmények

gépkocsi, autébusz, villamos, trolibusz, metrd

Telek tdjotdsa/lejtési viszonyai:

Megkozelités:

Utca felszine: sik

thea burkolata: aszfaltozott mind két oldalt jdrdédzott
Utca forgalma: magas

infrastruktdra: jo

Parkoldsi ovezet: fizetd

A telek cltaldnos jellermadi:

Elektromos haldzat: kidpfrett hildzat

Vezetékes viz kbzmii: kiépitett haldzat

Vezetékes gaz kiizmii: kiépitett hdlozat

Csatorna: kiépitett hdiozat

Gvezeti besorolds: VK-VIH-4 jeli vdroskdzponti lakéteriilet
Beépithet§ség: terepszint alatt 100%, terepszint felett 80%
Beepitési méd: zartsory, elSkert nétkoli

Epilet magassag: min. 16, max. 27 (30} m.

EISirt 261dfelijlet ardnya: 0%

Szintteriileti mutato: 5 m2/m2 (5.5 mz/m2)
Utkapcsolat: kdzvetlen utkapesolat

Telek forméja: csaknem szabalyos téglalap

D-i  és K-i utcafronti tajoldsy, sik fels2in{i saroktetek

Vizszintes teherhordé szerkezet:

Tetoszerkezete:
Tetdfedés:

Epilet homiokzata:
Epilet fizlkai dliapota;
Uzlethelyiség:
IEgyéb:

INovényzet: éplilet magLtt teriileten fak, disznovények, természetes niivényzet
Kornyezetvédelmi kockdzat: nem vélelmezhetd

Eplilet ditokinos jelfemazdl:

Funkeid: lakéépiitet

Becsult épitasi dv: 1900-as évek elsd felére tehetd

Epulet jellege: zart lépcsGhazas, tébblakasos lakéhaz

Az értékelt ingatlant befogadd épiilet szintbeli e , L
Iciatakitasa: alagsor, foldszint és 2 emelet beépitetlen padlastér
Alapozas: ki, vagy tégla sdvalap

Fuggsieges teherhordd szerkezet: hagyomdnyos tégla

pinceszint felett boltives fsdém, felsGbb szinteken feltehetdleg
acélgerendds fiddém és fa zérdfidém

fa szerkezetli magas teté

cserépfedés

vakolt, szinezett

kizepes

van utcai bejdratos pinceszinti helyiség




Az izlethelyiség adatoi:

Elhelyezkedés: alagsor bejarata utcarol nyilik (Futé utca felél)
Tajolas: K-i

Benapozotsag: gvenge

Bruttd hasznos terilete: ¥m

Redukalt hasznos terdlete: 3dm

Belmagassag: atlagosnal alacsonyabb 2,40 m.

fdtési rendszer: nincs kiépitve

Alternativ fitési lehet§ség: nincs

Hasznalati meleg viz: nincs kiépitve

Hutés: nincs klima

Homilokzati nyitaszarék: hagyoményos livegezéss fém tokozatu ablak{ok}

Beltéri ajtok.

Belsd terek burkolata:
Onallé mérsorak:

Elektromos hialozat

Viz és csatorna rendszer
Gaz szolgaltatas

Extra felszereltség:
Egyéb:

Mdszaki allapot:
|Esztétikai llapot:

Belso terak felitetképzése:

kétszdrnyas fém szerkezetd bejdrati ajto
fa szerkezet

mianyag lambéria és csempeburkolat
keramia jdrolap

viz: van villany: nincs  gaz nincs

{villanyéra leszerelve)
kiépitve nem mikédik
kiépitve mikodoképes

nincs kiépitve

bejirati ajto magassdga 1,6 m, 10 lépcsdiok vezet le a pincébe

felujitando
fetGjitand6




4.2.1. Az ingatlan kérnyezete, efhelyezkedése
Budapest Vi kerilete Budapest egyik pesti oldalon fekvd kerilete. Hagyomdnyos elnevezése, melyet a keriilets
onkormdnyzat is hasznal: Jozsefviros. A keriiletnek kordbban 4 virosrésze volt (Jézsefviros, istvadnmezd {egy része),
Kerepesdild és Tisztviseldtelep), de a Févirosi Kozgyilés a varosrészeket rendezf 2012. december 121 rendeletében
ujraosztotta a keriletet, igy jott létre a Corvin negyed, Csarnok negyed, Ganz negyed, Losonci negyed, Magdolna
negyed, Népszinhaz negyed, Orczy negyed,Palotanegyed é&s a Szdzados negyed. A keruletnek jelenleg 11 varosrésze van.
Terilet 6,85 km?, lakosainak szama: 76 916 3 (2019. jan. 1.)

A vizsgdlt ingatlan Budapest Vil kerlletében, "Corvin negyed” vdrosrészben, sirii beépitetiségd, nagyvarosias
lakdovezetben, az (UG ut 58. s2ém alatt fekszik. Az ingatlan gépkocsival megkdzelithetd a Ferenc kérit - OIS it
utvonalon, melyek j6 mindségd szildrd ut- és jardaburkolattal rendelikezd foutak, azonban az ingatian elfitt a parkolas
nem megengedett. Tomegkozlekedéssel az ingatlan elérhetd tobb autdbusz jarattal, villamossal, trolibusszal, valamint
az M3 jelzésd metro fdrataival. A megatlék az ingatlantdl 50-800 méteren bell gyalogosan kdnnyen megkozelithetbk.

A tenileten tobbségében zdrtsoru, eldkert nélkili elhelyezésd, tobbemeletes lakohazak talathaték. Az epiletek épitési
kora az 1800-as évek végeétsl az 1900-as évek kozepéig terjed, az épiletek fldszintjén jellemzéen utcai bejératos
dzlethelyiségek kerultek kialakitdsra. A 200 terdlel ardnya megkozelitleg 20%. A terdlet kozintézményi,
infrastrukturalis ellatottsaga kivalo, az alapelatdst biztositd szolgaltatdsok az ingatlantol 1000 meéteren belil elérhetdk.
A kdrnyezo utcakban a parkolas megengedett, fizetd parkolasi dveztet.

4.2.2. A telekingation révid lelrdsa:
A telek dsszkozmuives, D-i és K-i utcafronti tdjoldsy. Felszine sik, csaknem szabalyos téglalap alaku saroktelek az Ulgi ut
s 3 Futé utca talalkozasanal. Koavetlen Gtkapesolattal rendelkezik, bejarata az Ullgi ut fels! kialakitott.
A 1elek beepitett, a beépités mértéke megkozelitleg 80%, ar épiitet magott a telek cca. 10%-an fik, diszndvenyek,
termeészetes novényzet taldthato.

4.2.3. Az épiilet 65 az iizlethelyiség ditaldnos lelrdsa:
Az értékelt ingatlant befogadd épiilet feltehetfleg az 1900-as évek eleién épult, hagyomdanyos tégla épités
technologidval, magas tetds cserép fedéses kiviteiben, Homlokzata vakol, szinezett. A homiokzat kozepes allapotu. Az
epiilet pinceszint, féldszint és 2 emelet szintbeli kialakitasu, hatsd zéld udvaros, tobblakasos lakoépulet. Az épiilet dllaga
massziv, esztétikai szempontbol kazepesnek mondhaté.

Az eériekelt ingatlan tarsashdzza nem alakult, az alaprajzon 28. szdmmal jelblt, alagsori, utcai bejiratos. Gizlethelyiség.
Bejdrata a Futd utca feldl kialakitott, 3 bejarati ajtd utcaszinttSl mér magassiga 1,6 m. Az ingatlan a helyszini szemiekor
hasznositds alatt nem 3L, utolso hasznositasi formaja feltehetdleg sorazd volt.

A bejérati 3jto kétszarnyas, fém s2erkezetid. Kis méretii ablakokkal rendelkezik, melyek hagyomanyos Uvegezéssel
ellatott fém szerkezetek, kivilr§l kétszarnyas teli fém szerkezettet védve.

Az ingatlan uzlettérbdi, mosdd-WC helyiségekbdl dll. Az Gzlethelyiségben fités és melegviz vételre alkalmas készilés
nings.

A wiz €5 csatoma rendszer (zemképes, 2 db. vizdrival felszerelt. Az elektromos halgzat kiépitett, de a vilanyodrat
leszerelték, igy nem az dramszolgaltatas nem iizemel. Gz kozmi nincs bevezetve.

Az izlethelyiség atlagosnal valamivel kisebb belmagassagy, 2.4 m. Az ingatlan jovébeni hasznositasanak legoptimalisabb
formaja uziethelyiségként érheté el.

Feidptando miszaki és esztétikai aifapotu.




1082 BUDAPEST, UIIgi ot 8. pinceszint Hrsz. 36338

4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek . Fal Alapteriilet Modositd Kaorrigalt
| ad
Helyiség padozata [m2] ténynzd teriilet {m2]

Pinceszinti dzlethelyiség

lizlethelyiség kerdamia jardlap fambéria 18,81 100% 18,81
mennyezelig
iroda (mosdd) kerdmia jarolap | csempe, felett 471 100% 4,71
faifesték

mennyezetig

karnra (WC} beton aljzat csempe, felett 0,54 100% 0,54
falfesték

W kerdmia jarélap falfesték 1,30 100% 1.30

izlethelyiseg kerdmia jardlap lambéria 8971  100% 8,97

k 34,33 34,33

Az értdkelés soran figyelembe vett hasznos alapterilet {m®): l 34,0’

Megjegyzés:

Az aiapterulett méreteket a kapott dokumentécit és a helyszint mérés alapjan vettlk figyelembe.




S. ERTEKELES

S.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2016), a tobbszor modositott 25/1997.
{vii.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabilyokban elirtaknak megfelelfen készulnek.

Az értékelés médszerei két f§ kategdriiba osrthaték:

- piaci érték aiapu modszerek

- kbitségalapu értékelések

A piaci viszanyokon alapuld médszerek két f& csoportba oszthatjuk:
- ptaci-forgalmt adatokra épils értékelés

- hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason alapuld) értékelés

Az értékelést legaldbb kétféle, lehetdség szerint mind a haromiéle maédszerrel el kell késziteni. Ezt kovetden érigkek és
eltérések elemzése alapjan, az ovatossag elvet kivetve kell az értékelési szakvélemenyben az egyeztetett forgalmi
ertékre, illetve a hitelbiztositéki értékre javaslatot tenni.

Lakdingatlanok, épités alatt 3lio lakoingattanok, valamint beépitetlen lakotelkek esetében, meghatarozott értékhatar

alatt megengedett egyetlen ertékelési médszer alkalmazdsa is.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemiésén alapulo mddszer
Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehaitd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit 6sszebasonlitja az adott
kirzetben, a kozelmuitban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok parameétereivel, majd clvégzi az
eltérések alapjan szikséges korrekciokat. Minél kdzvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabhb a
becsérték. Olyan ingatfanok ertékbecslésénél hasznaljuk, amelyeknek van jeltemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak,
lakasok, beépitetten foldteriletek telkek, stb.

A mg r £ | '

» 2z alaphalmaz kivalasztdsa

e Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése
» fajlagos alapérték meghatirozdsa

® értékmodosito tényezdk elemzese

o fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa

o veégsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként
e 0sszehasonlitdsra atkalmas ingatlanok kivalastdsa, adatainak elemazése

midszaki szempontok

[

» épitészeti szempontok
e hasznalati szempontok
e telekadottsagok

o infrastruktura

e kornyezeti szempontok
® jogi szempontok

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanck adasvételifkindlati adatainak felhaszndtasaval
hatarotuk meg.




5.1.2. A hozams2dmitason olapulé értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld ériékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és ar ezek megszerzése érdekében feimeriid
kiadasok kulbnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti te a2 értéket.

Az érték megillapitisa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkbz értéke annyi, mint a beldle szdrmazd tiszta
jovedelmek jelenértéke.

A hozamszimitds Iépései 9sszefoglalva;

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

A jbvibeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

lovébeni pénzfolyamatok felallitasa hasznatati médonként,

A tdkeésitési kamatlib meghatdrozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa,

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték,

I N N

regkété

A piaci értek meghatarozasara az ingatian leggazdasagosabb és legjobb hasznositdsat kell eldirdnyozni, figgetlenil a
jelenlegi hasznositastol. és ennek megfelelden a legmagasabb jelenértékl hasznositasi format kell az ingatian értékeként
elfogadui.

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasanak folyamataban a piaci érték meghatirozasakor, ha a jelenlegi hasznafat nem
aonos 3 leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, » jelenlegi hasznilatot kell figyelembe venni. Nem lehet a
szerzddésset lekotort bérleti dijaknal magasabbakat vélelmezni, még akkor sem, ha a piac ezeket elfogadna. A piaci
szintnél magasabb tényleges berleti dijakat csak a szerz6déssel biztositott idétartamra lehet tigyelembe venni. A
hitelbiztositék: értékelés sordn csak reai (infliciotét megtisztitott) kamatlab alkalmazhaté.
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5.1.3. Kiltségalapi értékelési médszer
A kéltségalapu értékmegkozelités lényege, hogy az ingatlan ujra-elBallitasi koitségébdl le kell vonni az idd mulasa miatti
awuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldterilet értékét.
€z a modszer fejeri ki legkevéshé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévd létesitmeénynél, karosodott
létesitménynél, takart mitargynadl, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha mads modszer nem all rendelkezesre.

A modszer g lépései:
1 atelekérték meghatirozasa
2 a felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3 awvulasok szamitdsa
4 afelépitmény ujra-elGallitasi kaltségébdl az avulds levondsa és a telekértékkel vald dsszegzése

A foldteriifet értekét annak Ures allapotban valb értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci dsszehasonlitd
adatok elemzésén alapulo médszer, vagy kildnleges esetben a hozamszamitdson alapuld modszer szerint.

A potlasi kdltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjdban a meglévg
funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megolddsok) a iegkisebb koltséggel, de azonos hasznossiggal
pétolhatoak lennének.

Az tjraépitési koltségben a meglévé szerkezetek valtozatlan djrateremtésenek koltségeit kell eldirdnyozni,
fuggetienil azok jefentegi hasznosuiasatol.

A pdtldsi és az Gjraépitési koltség egyuttesen: Ujra-eldallitasi koltség. Az Ujra-eldallitasi koltségbe kel érteni a
kozmdivesitési, a lervezési, az engedélyezési, a villalkozdsi, a kivitelezési, a beruhdzéi, a pénziigyi és minden egyéb
ténylegesen fizetendd koltséget.

Ezeket a koltségekel a tényleges épitési piaci drak alapjan kell meghatarozni.

Az épilet gjra-eldallitasi kéltségébe az épuletgépészetet és a belséépitészeti elerneket is bele kelf érteni, mig a
mobiliakat ki kelf 23rni.

Az ujra-elfallitasi kaltseg altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti kéltségeibél vagy annak kdnyv szerinti értékébdl indexalssal levezetett jra-
elGalitasi érték csak kivételes esetben fogadhaté el,

llyen eset iehet:
- ha az ingatlan néhany éven belul készult és ha a bekeriilési koltségeket megbizhatoan dokumentaltak

- 3z avulds az idd miilasa miatti értékesokkenés.

Harom §6 eleme:

- a fizikai romlas

- funkciondlis avulas

- kornyezeti (praci) avulas




Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem [avithatoak.

A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épilet 16 szerkezeteinek romlisat és a szerkezetek ardnyat az
dss2értékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmeény gazdasigosan hitralévé élettartamat kell
figyelembe venni.

Italéno tben a kovetkezd gazdasagilap hasznos teljes élettartamokat keil haszndini;
- varosi tégla épuletek 60-90 év
- varosi, szereft szerkezet( épilletek 40-70 év
- kertvaros, csaladi haz jeliegd épuletek S0-80 év
- ipari és mezbgazdasagi épuletek 20-50 év

A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasckat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell a
korszeri létesitmenyadta, a virsgalt létesitményhez képest tibbletszolgditatasait, illetve azokat a korszeru
kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény keptelen kielégiteni.

A kornyezeti avuldsban szamba kelf venni a kirnyezetben bekdvetkezett minden olyan valtozdst, amelynek
negativ, esetleg pozitiv hatdsa van az ingatlan értékére. A negativ kbrnyezeti avulds az ingatlanon elvégzett
beruhdzassal teljes mértékben soha nem 3llithaté helyre,

Az avulds mértékét a hirom emlitett avuldsi kategbrisban, szazalékosan kell megadni. Szamitdsa térténhet
becslés alapjan, vagy részletesebb elemzések Utjdn. A miszaki szemléletd avulisdgbecsiések utdn a funkciondlis és
a kornyezeti avulast killon kell megbecsiilni.

Az ujra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel novelve adodik eredményil a
koltsegalapon szamitott forgalmi érték,

A hitelbiztositéki érték meghatdrozasinak folyamataban a piaci érték meghatirozasakor a kéltségalapu modszer
elsdsorban ellendrzd szdmitdsokra szolgathal. Kisebb jelentdségl, kiegészitd épiileteknél, takart létesitményeknél
és mezdgazdasagi Istesitmeényeknél alkalmazhato ondlidan.

Epuld 1étesitmények esetében az eljirds akkor alkaimazhato, ha az épités gazdasagosssga mar egyéb modon
bizonyitott.

Hitelbiztositéki érték esetében az ujraépitési koltség csak kivételes alkalmakkor haszndlhatd, az ériékeldnek a
potldsi koltseget kell alkalmaznia.

A hutelbiztositéki ertékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi koftsége fogadhaté el.

Ha a komyezeti avuidsi elem meghaladja a 20 szdzalekot, az értékelés ezen modszere a jelentds becslési
pontatlansag miatt a hitelbiztositéki érték megallapitdsara tul kockazatos, és ezért nem alkalmazhato.

L
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5.2 Az ingatian értékének meghatdrozdsa

1082 BUDAPEST, Ulldn Gt 58. pincesznt Hrsz. 36338

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé moédszer

Ertékmodosité tényez0k | Ertékelt ingatian | Osszehasonlitd | Osszehasonlits | Osszehasonhitd
ingatlan 1, ingatlan 2. ingatlan3. |
, . 1082 BFJ!JAPEST, Vi, Bacso Béla | VII., Bacso Béla | Vilk., Népszinhaz
az ingallan cime: Uitéi at 58.
. . utca utca utca
pinceszint
az ingatlan megnevezése; tizlethelyiség (zlethelyiség uzlethelyiség izlethelyiség
ingatlan korr. teriilete (m?) 34 56 52 57
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K
kindlat ar /adasvételi ar {FI) 18 300 000 10 900 000 13 500 000
kinalat / addsvétel ideje (év, hé) 2021. jun.. 2021. jon.. 2021. jan..
fajlagos alapar (Ft/m’) 326 786 209 615 236 842
kindlati / eltelt idd korrekcio -10% -10% -10%
Modositott fajlagos alapar (Ft/m®) 294 107 188 654 213158

Osszehasonlitasba vont ingatianok rovid leirdsa:

Utcai bejdratas, szuterén, viz, villany, csatorna kozmivekkel rendelkezs, befejezetien

Ingatian 1. allapota izlethelyiség.

Utcai bejaratos, szuterén, viz, villany, csatorna kozmiivekkel rendetkezd, kiatakitas elétt
Ingatlan 2. o .

aflg (izlethelyiség.
Ingatian 3 Utcai bejaratos, suterénm, viz, villany, csatorna kozmivekkel rendelkezd, felujitandd
ngatian 3. allapotu (zlethelyiség.
Adatok forrdsa: ingatian.com, otthonterkep.hu, sojdt adatbazis

Ertékmodosito tényezdk elemzése:

Ertékmodositd tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlits | Osszehasonlitd

szempontok részletezése ingatian 1. ingatlan 2. ingatian 3.
épitészeli szempontok alapterilet 15% 10% 15%
epiteszeti szempontok kralakitss -5% 5% 5%
muszaki szempontok miiszaki: dllapot -10% 5% 5%
kdrnyezeti szempontok ethelyezkedés 0% 0% 10%
Osszes korrekcié: 0% 20% 35%
Korrigalt fajlagos alapdr: 294 107 226 385 287763
Atlagar kesekitve: 269418
Ingatlan szdmitott értéhe: 9160 222 Ft

Az ingotian piaci 8sszehasonlité modszerre! meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

9 160 000 Ft

azaz Kitencmillig-egyszazhatvanezer- Ft .

Pty | L
4



1082 BUDAPEST, (i it 58. pinceszint Hrsz. 36338

Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel

Ertékmodosité tényezék értékelt Osszehasontité | Osszehasonlits | Hsszehasonlitéd
megnevezésel ingatian ingatian 1. ingatian 2. ingatian 3.
. . 1082 ?,U,DAPEST’ VI, Dért Miksa [ Vil Bacsd Béta] VNI, Horvith
azingatian cime: Ull&i Gt 8. oy
. . utca utca Mihdly tér
pinceszint
hasznosithato terdilet {m?) 34 65 65 45
kingiat K / tényladdsvétel T K K K
kindlati dij / szerz, hérleti dij (Fi/hd) 50 000 100 000 60 000
kindlat / szerzédas ideje {év, hd) 2021 jin.. 2021, jin.. 2021. jun..
fajlsgos atapar (Ft/m’/hé) 1385 1538 1333
kindlat / eltelt id8 korrekcid -5% -5% 5%
kindlat / efteit idd miatt madositott fajlagos slapér
i 1315 1462 1267
{Ft/m"/hd)

Gsszehasonlitsba vont ingationok

rovid lefrasa:

Ingatlan 1. Utcai bejaratos, szuterén szinti raktér, villany kdzmdvel.

Ingatian 2. Utcai bejdratos, szuterén szinti, jo dllapotd raktdr, villany kézmiivel.
ingatian 3. Utcat bejdratos, szuterén szinti raktér, villany kézmdvel,

Adatok forrase: ingatian.com, otthanterkep.hu, sajét adotbdis

Ertékmodosito tényezdk elemzése:

Ertékemnddosito tényerdk Osszehasonlité | Osszehasonlits | Osszehasonlité

ingatlan 1, ingatlan 2. ingatlan 3.
eltérd alapteriilet 15% 15% 5%
elhelyerkedés 5% 5% 5%
miiszaki tartalom 16% 10% 10%
eltérd miszaki allapot 5% -10% -5%
fisszes korrekcid: 25% 20% 5%
Korrigait fajlagos alapar: 1644 1754 1330
Korr. fajlagos alapdr kerekitve {Ft/m’/ho) 1376
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Hozamsidmitds Mennyiségek Osszegek

Hasznalat szempontjabol hasznos terilet (rnz): 34

Bevételek:

Meglévo szerzédések/piaci adatok szerint: 1576

Kihasznaltsag: 85%

Figyelembe ;eheté eves bevetel: 546 566 Ft

Kéltségek:

Fennt;tési kdltségek az éves bevetelbbl (%) 3% 16 387 Ft

Menedzselés: koltségek a2 éves bevételbd! {%) 3% 16 397 Ft

fFelgjitasi koltségalap az éves bevételbbl {%) % 16 397 ft

Kolisegek dsszesen: 49 191 ft

Eredmény:

Eves bzem: eredmény: 497 375 Ft

Tdkasitési rata (%) 7.0%

Tékeésitett erték: 710535%4F:

Korrigalt netté 16késitett érték; 7105 3541t
9023 800 Ft

Korrigalt bruttd tékésitett érték:

Az ingatian hozemszamitdson alapulé mddszerrel meghatdirozott értéke (kerekitve):

9020000 Ft

azaz Kilencmitlié-hiiszezer- Ft.

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kliritett dliapotra vonatkozik.




6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Modszerek indokidsa

Meghiz6 tijekoztatdsa szerint az értékelést az ingatlan piaci-forgalmi értékének igazoldsahoz kivdnja hasznaini. Enpek
megfelelden a szakértdi feladat az ingatlan piaci-forgalmi értékének meghatdrozasa, mely ertek meghatdrozasara a piaci
adatokon alapuld Gsszehasontitd elemzéses modszert 5 modszerként, a hozam alapl modszert eflendrzé médszerként
alkalmaztam.

A koltség alapu médszer a vagyontdrgy ujraelallitisi koltségébsl indul ki, albetétes ingatlanok, illetve ingatlanrészek
értékelése esetében elvégzése nehézkes, nem ad megfeleld megkozelitést a3z ingatlan piaci-forgalmi értékére
vonatkozoan, ezért ezt a modszert nem atkalmaztam.

Az ingatlan piaci forgalmi értekét legjobban az dsszehasonlité adatokon alapulg érték meghatirozads fejezi ki. A hozam
alapon szamitott érték mersékeltebb, gyakran alulértékelt drat mutat. A piaci érték is tartalmazza a befekteifk
megteriilési elvarast is.

Tekintve, hogy 3 két madszer altal kapott érték kis mértékben tér csak el egymastol, a végs6 értéket a két modszer ahal
kapott érték atiagaval hatroztam meg.

Az alkalmazott médszerek Moédszer Szami;::ll érték Suly [96) Sulyozl;g érték

ingatlan értéke piaci oss2ehasoniité mddszerrel: 6 modszer 9 160 000 Ft 50% 4 580 000 Ft
ingatlan értéke koltségalapy médszerrel: nem alkalmazott OFt 0% O FL
ingatlan értéke hozamalapu madszerrel: f& madszer §020 000 Ft S0% 4 510 Q00 Fr
Az ingatlan egyeztetett értéke: 9 090 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett érléke (kerekitve):
9 090 000 Ft

a3z Kilencmillio-kilencvenezer- Ft .

6.2. Likvid érték meghatdrozésa

Forgalmi érték meghatarorasa abban az esetben, amikor nem 3l kelléen hossztl id6 az értékesitésre, vagy kényszeri
okok miatt gyors eladast kell eszkozolni. llyen esetekben jellemzden a kialakult piaci értéknél alacsonyabb értéken
torténik a3z eladas.

A piaci tendenciakat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsiilt piaci forgalmi érték realizalisahoz a megfeleld
intenzitasu kinalati piacon tartads melfett minimum 6 hdnap id6szikségletet becsulink.

Harom honapon beliili értékesitést célozva, un. gyorsitott értékesitést keil feltételezniink.

Az értékelt ingatlan esetében, tekintettel az ingatlan jellegére, elhelyezkedésére, miszaki és funkcionalis adottsagaira,
valamint az aktualis piaci helyzetre, egy feltételezett 3 hénapon belili értékesithetéség esetén a likvid értéket a piaci
forpalmi érték 65%-aban hatdrozzuk meg.

Az ingatlan likvid értéke:

Az ingatian egyezietett értéke: 9 090 000 Ft
Korrekcio mértéke (levonds): 5%

Az ingatian likvid értéke (kerekitve): 5910000 Ft

azaz Otmillis-kilencszartizezer- Ft.
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A HESZTIA 2000 Bt. altal készitett értékbecsiGi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendetkezd ingatian
értékelésehez a kovetkezdket szikséges figyelernbe venni:

e a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeh a
helyszini szemle idépontjaban megismert késziitségben és ditapotban;

e az dtadott iratok tanulmdinyozasan tulmenden jogi természeti vizsgalatot {jogeim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomadsa, és ezért feleldsséget nem valtal. Nem wizsgdita az ériékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzdsanak
idépontjaban az ingatlan hasznalatival kozvetlenil Gsszefilggd tartozds (kozizemi dijak, épitményado, stb.) nem

il fenn;
& az ériékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovibeni hasznositasaval osszefuggéshen a

hely! és orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektdl, szemeélyektd! valamennyi szitkséges engedely, jovahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megdjithatok;

e a2 esetlegesen fenndllg, de érzékszervi vizsgalattal nem észlethetd értékbefolyisold tényezdkért (ph. rejtett
szerkezeti hibik, épiletszerkezet, felhasindlt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok

jelenléte stb.) szakértd nem vallal felelfsséget;
® a2 érték magaban foglalja az épuletek rendeltetésszerd hasznalatdhoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések és

felszerelések értékét, nem tartaimazza azonban az ingosagok vagy mobil eszkbzok értekét;

3 szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok ¢sak az ingatian bemutatasat szolgdljik;

e  ar altalunk meghataroott értékek a fentiekben vazolt feftételeken alapulnak, Megrendels altal torténé
felhasznalis esetén érvényesek.

®  eren értékbecslés Ertékeld elbretes engedélye nélkiil, sem egyben, sem részeiben nem publikalhata,
megadottol eltérd célra nem haszndlhats.

Alulirott LEVELEKI TUNDE {szil.. 1963-01-26, an.: Bdn Eriko), oz OKJ 53-341-Olfingattanvogyon-értékeld és kozvetitd)
végzettséggel rendelkezem, a névjegyzékben szerepelek. Ellenem, valomint az dltalam képviselt valiolkozds ellen nincs
folyamatbon peres eljdrds, nem részesultem irdsbeli figyelmeztetésben szakszeriitlen munkovégzés migtt o
szakigozgalasi szerv 1és26rél, szokmailag elismert vagyok, jo referencigkkal rendelkezem.

o
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-"""’ T R ;
w
Budapest, 2021. jonius 21, Wt 7 Leveleki Tinde
., _}f?'ingatlanvagyon értékeld

e 06183/2010
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e) Az épiiletek fBldszinti beépitése — leremgardzs, vendéglitds, Kiskereskedelem,
szolgaltatas, illetve intézményi funkcié létesitése esetén — elérheti a 100%-ot. de
tcremgarazs a homlokzati sik mentén nem alakithaté ki a teremgarazs be-¢€s Kijarata
és az ahhoz csatlakozé helyiségeken kivill.'?*

(3) A VK-VIII-3 jelii épitési Gvezetek beépitése kialakult.

Az épilletck foldszinti beépitése — teremgardzs. vendéglaids, Kiskereskedelem,

szolgaltaas, imézményi funkcio, illetve ezek vegyes Iétesitése esetén - elérheti a 100%-

ot de a teremgarazs a homlokzati sik mentén nem alakithato ki a lcremg,arazs be- és

kijérata és az ahhoz csatlakozo helyiségeken kivill,
(4) A VK-VIII-4 jelii épitési dvezetek becpitése kialakult.

a) Az épliletek foldszinti beépitése — teremgardzs, vendéglatds. kiskereskedelem,
szolgahatas vagy intézményi funkcio, illetve ezek vegyes létesitése esetén — elérheti
a 100%-ot, de a teremgarazs a homlokzati sik mentén nem alakithaté ki a
teremgarazs be- és kijarata és az abhoz csatlakozd helyiségeken kivill.

b) A ftldszint 100%-os beépitése, vagy kdzhasznalat célgdra atadolt teriilet csctén a
szintierilleti mutatd elérheti az 5,5-6s értcket.

(5)'*° Az épitési Ovezetek terliletén a telkek és az épitmények kialakitdsara vonatkozé
paramétereket a2 6. szamu 1ablizat tartalmazza.
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i 27.§ (2} d) esetén 6,0-0s ériék
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I-VHI jelii intézményi rendeltetésii teriiletek dltaldnos épitési dvezeti eldirasai
28.8
(1) Az L-VIII jelii épitési dvezetek terliletén

a) az alabbi f6 rendeltetésii éplttetek helyezheidk ei:
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kozintezmény épiilet,

igazgatasi épiilet.

irodahaz,

szallashely-szolgaltatd éplilet,

szolgiltatas épiilete,

vendéglaté épillet,

egy¢b kbzdssegi szorakoztatd épiilet.
sportépitmeény,

kuatds, fejlesztés nem dzemi technologidji épiilete.
az épitési Svezetben meghatdrozott bruttd szintterilletd éndllo kiskereskedelmi
épillet,

11."7 lakéépulet, - az 1-VIII-3 és [-VIII-4 jelit épitési dvezet kivételével, ahol

12.

lakoépiitet nem helyezhetd el,
parkoldhdz, mélygarizs, felszini parkold.

b) Az a) pontban megengedett fo rendeltetésii épiiletcken beliil a {6 rendeltctést
kiszolgdls helyiségeken, kivill 3nallo rendeltetési egységként elhelyczhetd:
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vendéglatasi,

kiskereskedelmi,

irodai,

szolgaliatasi,

igazpatasi, kulturdlis, mivelddési és oktatasi célt,
szorakozlatasi,

egészsépllgyi, szocialis, egyhazi,

* Megillapitotia az 50/201 1. (IX.19.) 6nk. rendelet 18.§ (1) bekezdése. hatalyba Iép 2011.10.19-¢n
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FOTOMELLEKLET: ingatlanerteke.hu

tunde.leveleki@ingatianerteke.hu

1082 Budapest, Uli&i it 58. pinceszint

03. épulet utcai homlokzat 04. pincehelyiség az utca feldl

05. pincehelyiség elétti jirda 06. bejarati ajio
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07. te]éat 5 pincehelyiséghe

ey S
08. pincehelyiség - barpult

09. Incehe!yiség

11, wC

12. vizdéra
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K T ~

-

A vizsgdlt ingatlan m(hold felvéteie

b LT R, BRMEE 3 i ra







	Page 1
	Page 2
	Page 3
	Page 4
	Page 5
	Page 6
	Page 7
	Page 8
	Page 9
	Page 10
	Page 11
	Page 12
	Page 13
	Page 14
	Page 15
	Page 16
	Page 17
	Page 18
	Page 19
	Page 20
	Page 21
	Page 22
	Page 23
	Page 24
	Page 25
	Page 26

