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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositod ¢ IGK-518

Keriileten bellili elhelyezkedése 1 Corvin negyed

ingatlan cime {tul.lap szerint} + 1083 Budapest, Tomé utca 17,

Helyrajzi szama 1 36208

ingatian megnevezése : kivett lakohaz, udvar

ingatlan jelenlegi hasznositasa : tarsashaz

Komfortfokozat HE

Az értékelés celja : Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
Felépitmények netto alapterilete : 1458 m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete i 1025m*  Fajlagos m2 &r: 409 080 Fi/m?

A telek terllete ; 668 m?

Ertékelt tulajdoni hdnyad 11 /1

Belsd miiszaki allapot : felgjitandd

Megkozelithetésége : vegyes

Ertékeiés alkalmazott modszere 1 piaci dsszehasonlito- és koltségalapuld modszer

A tozsefvdrosi Gazdalkodisi Kozpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a térgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmiényozésa utan, a
helyszini bejéras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitdsra kerill, hogy az ingatlan

forgalmi érteke: 419 310 000 Ft
azaz Négyszaztizenkilencmillio-haromszaztizezer- Ft.
melybé! a telek eszmei értéke: 219040 000 Ft

azaz Kettdszaztizenkilencmillio-negyvenezer- Ft.
likvidacids érték a forgalmi érték 85%-a*: 356 410 000 Ft

azaz Haromszazbtvenhatmillio-négyszaztizezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerlift meghatarozasra,

Az értékelésben megallapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa térvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatlanforgaimi szakvélemény kizérdlag a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatérozasara
készilt.

*A likvidacios érték a kényszerértekesités és gyors eladas miatt valt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanplaci viszonyok meltett a forgalmi érték 85%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hdnyad, értékelt jog ;11 , tulajdonjog

Helyszini szemle/fordulénap idGpontja : 2020, aprilis 28.

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesseg értékelese : forgalomkepes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban, ?!pR vagy@n@?leﬁe§0 Klf
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1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerz8dés szerint a Jozsefvérosi Gazdalkaddsi Kdzpont 2rt. {1082 Budapest, Baross u. 53-87.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakeértd vélemeény elkeszitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-t. Megrendelés
alapjan Tdrsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben rigzitett ingatian forgalmi {piaci) értékét. Az értékelds célja;
Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez térténd felhasznaldsra.

2. SZAKERTO1 VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszinl szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgaldsra keriiltek az ingstlannal kapcsolatban
rendelkezésre &Ho, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazasra kerlitek a TEGOVA {EVS 2003-2016) iranyelvei és a tdbbszdréisen modositott 25/1997. (VIil. 1.) PM
rendetet eifirasai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét &5 mas
értékbefolyasold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettlink,
amelyek az ingatlanforgalmi szak2rtéi vélemeény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévdk: Ingatianvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni fap tartalmazza az ingatlan-nyilvdntartas szerinti dllapotot.
1 rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzes

ingatlan cime {tul.lap szerint):
Tulajdoni lap szerinti ter(iete:
Helyrajzi szama:

Ingatizn megneverése:

Ingatian jelenlegi hasznositasa:

Bejegyzd hatarozat:

1083 Budapest, Tdmd utca 17,

668 m?

36208

kivett lakdhaz, udvar

tarsashaz

Magassagi korlatozas 61 m magassagig, jogosult; Pannon GSM Rt

1l rese;

Tulajdanviszony: Tarsasahaztulajdon 1/1

. rés2:

EiGvasariast jog az 1997, évi LXXVIH. Torveny 25. § 28 §. {2}
bekezdése és a 32/2001. {X. 26.) széami Snkormanyzati rendelet
alapjén a 265557/1/2001, beadvény rangsoréban, jogosult: Budapest

18zsefvdrosi Onkormanyzat
Magassdgi korldtozds, sdvsiélesség egysédgesen 105 m. {48 m.).

Bejegyzé hatdrozat:

Bejegyzd hatarozat:
jogosult: Entel KFT

Szervezeti s Mikddési Szabealyzat beadasa megidrient, jogosult
Témb utea 17. Tarsashadz

vezetekjogga!l terhelt 16 m2 nagysapgu terlletre, VIVIB-117/2012,
jogosult: ELMU Haldzati KFT

Bejegyzd hatarozat:

Bejegyzd hatérozat:

4. INGATLAN {SMERTETESE

4.1, Ingatlan kornyezete, ethelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vill. ker{letének észak-nyugati szélén, Corvin negyed keriiletrészben, a Nagy Templom és a
Szigony utca k&zdttl részen, egyiranyl utcaban elhelyezkedd, kdzbensd telekteriieten helyezkedik el, részben
utcafronti beépitéssel. Kdrnyezetében jellemzden lakdingatlanok helyezkednek el, atlagos kérnyezeti mindséghen.

Parkolas a k&rnyezd kis utcakban csak parkolasi dif megfizetése meliet lehetséges hétkdznaponként napkdzben.
Tomegkdzlekedési és infrastrukiurdlis elldtottsdg kiemelkedden jo, az alap- és szakszolgaltatdst biztositd
intézmeények és (izletek hianytalanul elérhetdek.

Metro /Foldalatt | LB Vasit

[ villamos Autdbusz } l ] Trolibusz
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4,2, Ingatlan dltaldnos jellemz6i

Az egy utcara nyitott, északi tajolasu telekteriiletre utcafronti zartsord beépitéssel épitett, 27 atbetétet magaba
foglald belsd udvaros kialakitdst tdrsashdzi egység az 188C-as évek utolsd harmadaban épiilt hagyomanyos
épitési rendszerben, Az épiilet fiiggdleges teherhordd szerkezete kisméretii falazétégia szerkezet. A szinteket
elvalaszto fodém aceélgerendds, tégla béléstestes poroszsiiveg fodém, a magastetd fa acsszerkezetiel épilt,
cseréppel boritott. A homlokzat képoros vakolatl, az utcafronti labazati részen utdlagos muké burkolattal
ellatott. A belsd udvari részen az elsé emeleti kdzlekedSfolyosck aladacoltak, a masodik emeletiek aladicolads
nelkiiliek, ugyanakkor a vas tartészerkezetek és korlatok jelentés rozsdasodassal, korrézidval rendeikeznek.
Lokalisan latszanak a tartoszerkezet fém részei is. Mind a labazati részen, mind a homlokzat vakolt részein
jelentds mértékl, vizesedéshdl addédéd vakofathibak tapasztalhatdk, vakolatomlas, foltosodds és tdskdsodas
{athatd a falszerkezet egészén.

A kapott alaprajz szerint a 27 lakas komfortfokozat szerinti megosziasa a szlikséglakastdl a komfortosig terjed, A
termeészetbeni komfortfokozatot a kapott Informacid alapjdn irtuk le. A szemle soran hdrom, bérid aital hasznali
lakds bels6 terének megtekintésére voit lehet8ség (2. emelet 23; 24; 25}. £ mellett egy dnkormanyzati tulajdony,
de nem lakott lakas ajtaja volt nyithato (1. emelet 10), ahova - az ajté elé csavarozott fém racs miatt — nem volt
lehetséges a bejutds. Szintén nem volt lehetdség a bejutdsra az épdlet alatt taldlhato pincébe, ilietve &
padlastérre sem. A tobbi lakds jelentés része lakatlan, az ajtok vagy be vannak falazva, vagy OSB lappal le vannak
takarva.

Telekterdleten befll] a kbzmiirendszerek hidnytalanul elérhet8ek, kiépitettek. A szemrevételezhetd lakasokban a
flitési rendszerek kiépitettek, és a meleg-viz elldtasa biztositott,

Osszességében részben feldjitandd, részben romos-hontandé miszaki allapotrol beszélhetiink az épiilet egészét
figyelembe véve. Az évtiredek Sta elhanyagolt allagmegodvast munkdk miatt jelentdsen amortizdlodtak a 8
szerkezeti elemek, ezért feldjitasuk csak jelentds anyagi réforditds mellett megvalosithatd.

Epiilet:
~1880

pince + fhidszint + 2 emelet

Epiilet épitési éve:

r— . —= — Milszaki altapot
Epllet szintbeli kialakitasa:

Alapozds, szigetelés: tégla sdvalapozds, nincs szigetelés felyjitands
Fuggtleges teherhordd szerkezet; kisméretii falazotégla szerkezet felyjitandé
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerendas, béléstestes felljitandd
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet( magastetd, cserépfedéssel feldjitandd
Epuitet homiokzata: miks labazat felett jellemzden kdporos vakolattal felijitandd
ellétott
Ertékelt helyiségcsoport: kivett lakéhaz, udvar
Beisd terek felllete: festett, részben csempézett feldjitandé
Bels terek burkolata: PVC, mettiachi, parketta feldjitands
Vizes helyiséglek} feliilete: festett, részben vizzard burkolattal eilatott felujitandé

Vizes helyiség(ek) burkolata: PVC feldjitande

Kiisé nyildaszardk: fa szerkezet(l, parnafa tokozdsu gerébtokos, feltjitandse
duplaszarnyl ablakok, egyszeri (vegezéssel

Bejaratt nyflds magassaga: 200-210 cm atlagos

Atlagos belmagassaga: 300 cm magas

Belsd nyilaszardk: fa tok- és szdrnyszerkezetd, réseben kazettas tokozasy, |atlagos
részben parnafa tokozasy tipusajtok

Fitesi rendszer: egyedi, gazkonvektoros [szemrevételezes alapjan) atlagos

Melegviz biztositdsa: lakdsonként egyedileg biztositont atlagos

Meglévd kozmi-kidlidsok: viz, paz, kbzcsatorna, villany feldjitandd

Meglévs kozmG méréorak: nem fotozhatdak

Felgjitas éve:

Felujitas targya:

ingatlan miiszaki dllapota dsszességében:

feltjitands

Gl :L@fzz



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elfkészitése a rendelkezésre &Ho adatok {az épllet épités ideje, milszaki tervek,
tervdokumentdciok) ellendrzésével kezdédik. A helyszinen muszaki szemlét tartottunk és a {athato tiineteker
digitdlisan rogzitetilk, és annak [ehetséges okait teirtuk, illetve a lakok vélemeényeét {ha volt) kikertik.

Haz:

Az épiiiet homlokzata és labazata nem részesiilt felgjitasban az elmult évtizedekben. Nagymértéki a felszini es
talaj menti vizelvezetési problémak okozta szerkezeti és esztétikal hiba mind az utcafronti, mind a belsd udvari
részen. A kozlekeddfolyosck fém tartdrészei erdsen korrodaltak, a foldszint és az elsé emelet kézott
aladtcolassal rendelkeznek. A szemrevételezhetd koézds tulajdonu helyiségek szamottevden amortizalt
aliapotdak. A lakasok bejdrata és a belsd udvar felé esd homlokzati nyilaszardk téhbsége része befalazva, illetve
0S8 lappal fedve, a mogatte taladlthaté helyiségek allapota igy nem behatdrolhato.

Telek:

A lozsefvaros Kerileti Epitési Szabalyzat (JOKESZ) szolé 66/2007. (XU, 12.) 8k, szamu rendelet eidirasai szerint
az ingatlan dvezeti besoroldsa L1-VI1]-7. A maximalis beépités mértéke 65%, legnagyobb szintterdleti mutatdja
4,50 m*/m?, terepszint alatti beépités mértéke 85% {mélygardzs esetén 100%), a legkisebb zéldfeliilet mértéke
15% {mélygardzs esetén 0%), az éplilet megengedett legkisebb épitménymagassdga 16,0 m, a legnagyebb 25,0
m, beépitési mod zartsord.

4.4, Helyiségkimutatds (szintenként a mellékletben részietezve)

. Nettd » Hasznos
Helyiségcsopartok Padozat Falazat . Korrekcid .

alapteriilet alapteriilet
pinceszint vegyes, felljitandd vegyes, feldjitando 111,85 m? 50% 55,93 m?
foldszint vegyes, feldjitandd vegyes, feldjitandd 268,58 m? 100% 268,58 m*
foldszint  |kdzds vegyes, feldjitandd vegyes, felgjitando 40,03 m? 50% 20,02 m?
I. emelet vegyes, felljitandd vegyes, feltjitando 29501 m?  100% 295,01 m?
I emelet  |kdzds vegyes, feldjitandd vegyes, feldjitandd 55,86 m? 50% 27,93 m?
Il emelet vegyes, feldjitandd vegyes, felijitandd 296,26 m?|  100% 296,26 m*
i. emelet {kbzés vegyes, felijitandd vegyes, fel(jitandd 55,86 m? 50% 27,93 m?
padlastér homokburkolat nyers tégla 334,85 m? 10% 33,49 m?
Osszesen: 1458,30 m? 102514 m?
Osszesen, kerekitve: 1458 m? 1025 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre alld mdszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mereésekkel ellendriztiink,

“1o¢
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és modszertani ajaniasal (EVS 2003-2016) szerint, a tObbszdr
modositott 25/1997. (VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eléirtaknak
megfeielden készilnek.

Az értékelési szakvélemeény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghbizd személyes adatait a
2011. évi CXil. tBrvény az informacids dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrél, tovdbba a 2016/679/EU
Rendelet [ 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténc
védelmérd| és az ilyen adatok szabad aramldsérdi, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérdl szoid
jogszabdlyoknak megfeleld mddon kezeli.

Az értékelés modszerei két {3 kategoridba oszthatdk: a piaci érték alapud és a kéltségalapl értékeiések. A plac
viszonyokon alapuld mddszerek két f8 csoportba, a forgalmi és a hozadeéki {vagy mas néven horamszamitason
alapuld) ertékelések kozé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016} Az a becsllt Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az erteékeles
id6pontjdban egy vasdrolni széndékozd és egy eladni szandékozd koedtt szokdsos piaci feitételek szering
[ebonyolitott (igylethen, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kérliltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt dlltak volna. (EVS 1)

Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei ésszehasonlitasra kerllnek az adott telepilésen, vagy piac
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok parameétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra kerlilnek, Minél kézvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehet8ség, anndl pontosabb a becsérték, Olyan
ingatlanok értékbecsléséné! haszndljgk, amelyeknek van jellemzé piadi forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasck,
telkek, sth.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezbk szolgalnak:
- realizalt tgylet szerinti ér / kinalati ar

- értékesitési iddpont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis elidtottsag

- méret, miszaki éllapot, egyeb jellemz&k.

Az érték, az Ingatlan kbrnyezetében felfethetd hasonlo tipusd ingatlanok adasvételi/kinalati adatanak
felhasznaldsdval hatarozhatd meg.

A hozamszamitason alapuld értékelési mddszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jOvdbeni hasznainak es az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasoknak a killonbségéhd| {tiszta jovedelmek) vezeti le az ertéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel8le szarmazo tiszta jovedelmek jetenértéke.

A hozamszdmitas lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan [ehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése,
2. A jbvBheni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként,
3. Jov8beni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati médonkent.

agazati kockazat)+helyi kdrnyezeti adottsdgok+kamatlab kockazat miatti kockdzat.
2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéh: 7,0-9,5%, (2020. {l. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A madszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendeikezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

6 nidal
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Kéltségalapt szamitdsi modszere

A netio potlasi kdltség elv( értékeles a vagyontargy értéket az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt djraeldailitas:
koltsége alapjan adja meg. Az Ujraeldallitési értékbdl azonban le kell vonni az idd mdlasa, az elhaszndlodas, ar
erkdlesi értekesokkenés miatti avulds ertékét, majd a végeredmeényhez hozza kell adni a felépitmeényher
tartozo foidterilet értékét. Epités alatt 1évd létesitménynél, karosodott tétesitmeényneél, takart mitargyna,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkaimazhatd, ahol {pl. & vizsgdlt létesitmény kilénleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem ali rendelkezésre,

A foldterilet értékének a véleményezésehez sziikséges a forgalmi keépességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsisorban a kereslet-kinadlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tégabb, mind a szikebb kérnyezetben elvégzésre kerliltek. Az ingatianok forgalmi
gértékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepllés milyen szintll, mindségl elidtdst nyljt helyben és a
kornyezetében &16 lakossag szamaéra,

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) kéltségének
becsiésén alapszik, levonva az avulds valamennyi iényeges formajat, A bruttd helyettesitési (potiasi) kdliség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitménvyekkel azonos mdszaki jellemzdkkel és funkcioval biro
létesitmeény jeleniegl megvatositasdval kapcsolatos valamennyi kéizvetlen és jarulekos kbitseget,

A kozvetien koltség a vizsgalt épliletekkel és épitmeényekkel azonos objektumok Ujraeldallitasi kéltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, aho! a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutto
Ujraeldallitasi értékeket a rendelkezésre alld, vagy az altalunk készitett méretkimutatés és a Hunginvest
Mérnski lroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS} 2018. évi egységdral alapjan
szadmolhatjuk.

Az avulds az idd mUldsa miatti értékesdkkenés, Harom 16 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulas és

c.) kdrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek ishetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épllet f8 szerkezeteinek romiasat és a szerkezetek
ardnyat az Osszértékhez viszonyitva, A fizikal avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hdtraiévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- vérosi tégla épliletek 60-90 év,

- virosi, szerelt szerkezetd éplletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer{itlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer{ kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képielen kielégiteni.

¢.} A kdrnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kérUlmeények miatt &ll eld, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozo
ingatlan fethasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kériilmények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldst kategdridban, szdzalékosan kell megadni.

Telek estmei értékének szdmitdsa:

Kerlileten belili ethelyezkedése: Corvin negyed

Tarsashaz telek teriilete: 668 m?

Eszmei hanyad: 1 /1

Albetétre juto telek teriilet: 668,00 m?

Fajlagos atlagar, kerGletrészen beliih: 327 900 Ft/m?*

Diszkontalasi tényezé: 1,0

Telek eszmei értéke: 219040 000 Ft , Ketigszaztizenkilencmillio-negyvenezer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.2. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld fajlagos atlagar meghatdrozasa
39 m2 alatti ingatlanokra

Adatok értékelt | OHadatl, | OHadat2. | OHadat3. | OHadat4. | OHadats.
ingatlan elhelyezkedése: 1c83
Budapest, Vil ker., Vili. ker., VIl ker., Vil ker., Vil ker,, Futd
Témd utca | KisTaludy utca| Baross utca | Kisfaiudy utca | Leonarde utea uica
17.

3 lakds 39 m2 i ., , , -

megnevezese: . lakds lakas lakas lakds lakas
alatti

alapteriilet {m"): <39 26 26 29 24 31
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinglati 4r / adasvételi ar (Ft): 19800000 | 17900000 | 12900000 | 12500000 | 19990000
kinalat fadasvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id8 miatti korrekgio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapdr (Ft/m’): 685 385 619 615 586 552 468 750 580 355
KORREKCIOK
eltért alapterilet -1% -1% -1% -2% -1%
kerlileten beliili elhelyezkedeés 0% 0% 0% 0% 0%
épiileten bellli ethelyezkedés 0% 0% -5% 0% O
dltaldnos miszaki dllapot, épiilet kora -20% -20% -15% 0% -15%
elterd felszereltség (fiités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosoddsok {pl: vizesedés} 0% 0% 0% 0% 0%
osztatlan kdzos tulajdon 0% 0% 0% 0% 0%
{sszes korrekeio: -21% -21% -21% 2% -16%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 539 398 487 637 463 376 461 719 488 659

Fajlagos dtlagar:

488 158 Ft/m?

Osszehasoniité adatok leirgsa:

1. adat:

lakds, ingatlan.com/30555370

2. adat;

részben galéridzott lakas, ingatlan.com/31274887

3, adat:

galéridzott lakas, ingatlan.com/31193239

4. adat:

Corvin negyed, foldszinti, egy szobds, komfortos (gazkonvektor), atlagos dilapoty

Corvin negyed, fdldszinti, egy szobas, dsszkomfortos {gazcirkd), tlagos allapoty,

Corvin negyed, 2. emeleti, komfortos (gdzkonvektor), kbzepes allapotu, részhen

Corvin negyed, faldszinti, feltjitandd miszaki és esztétikai dllapotd, komfortositast

igényld allapotban, 1 szoba elosztdssal, tarsashazban. ingatlan.com/31471652

5. adat:

lakas, ingatlan.com/30887821

Az ingatlan piaci Osszehasonlité modszerrel meghatarozott fajlagos atlagara:

488 158 Ft

azaz Négyszaznyolvannyolcezer-egyszdzdtvennyolc Ft,

Corvin negyed, fdldszinti, kdzepes allapoty, komfortos {gazkonvektor), 1 szobas

Q1os
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.3. Piaci &sszehasonlito adatok elemzésén alapulé fajlagos dtlagar meghatarozasa
39 m2 feletti ingatlanokra

Adatok értékelt | OHadar3. | OHadat2. | OHadar3, | OHadat 4, | OHadats.
ingatlan eihelyezkedése: 1083 VIl ker

Budapest, VIl ker,, S Vil ker., Viii. ker., VIl ker.,

i , Harminckettes )
Témé utca [Prater utca 65. Baross utca | Corvin negyed| Baross utca
ek tere
17.
i lakds 39 m2 , i , .
megnevezese: . lakas lakas lakas lakds lakan
feletti

alapteritet (m”): > 39 65 53 55 56 58
kindlat K / tényl.addsvétel T T K K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft): 33 800 000 39 900 000 34 900 GO0 29 500 000 37 900 000
kindlat /adasvétel ideje {ev]: 2015 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idd miatti korrekcié: 0% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/mz): 520 000 677 547 571091 480 536 588 103
KORREKCIOK
eltérs alapterlilet 3% 1% 2% 2% 2%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% 0% G% 0% 0%
éplleten beliili elhelyezkedés -5% -5% -5% 0% -5%
altaldnos mszaki dllapet, épiilet kora -20% -25% ~20% -15% -20%
eltérd felszereltség (fltés, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok {pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
osztatlan kdz0s tulajdon 0% 0% Q% 0% 0%
Osszes korrekcis: -22% -29% -23% -13% -23%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 403 520 483769 437 456 416 624 452 252

fajlagos dtlagar:

438 724 Ft/m?

Osszehasonlito adatok leirdsa;

1. adat:

takds, cserélt nyildszdrokkal, sajat adatbazis

2. adat;

lakds, ingatlan.com/30939826

3. adat:

lakds, ingatlan.com/31454586

4. adat:

szobds lakas, ingatlan.com/2999108¢%

5. adat;

szobas lakas, ingatlan.com/30703600

Az ingatlan piaci 6sszehasonlitd modszerrel meghatarozott fajlagos dtlagara:

438 724 Ft

azaz Négyszazharmincnyolcezer-hétszdzhuszonnégy Ft .

Corvin negyed, dtlagos dllapoty, 3. emeleti, komfortos (gdz bzemid HERA), 2 szobas

Corvin negyed, 1. emeleti, jo allapoté, 2 szobas, részben galéridzott, Gsszkomfortos

Corvin negyed, eist emeleti, |6 allapotd, komfortos (gazkonvektor}, 2 + 1 fél szobas

Corvin negyed, foldszinti, utcafronti ethelyezkedes(, kézepes éllapotd, komfortos, 2

Corvin negyed, 2. emeleti, [6 llapotu, kamfortos (gaz lzeml HERA), 2 + 1 fél
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5.2.4 Piaci ertéhkmeghatirozas:

terilet Fajlagos e Becsdlt praci
Lakds/albetét | Helyrajzi szam IFunkcio [m2i M(iszaki altapot | alapar ° % aé 5 % = é .g érté: E
(Ft/m2} | & = 2 -'_—: E 3 é 3

foidszing 1. 36208/0/a/1  (lakés 19,58 felljitands 488 158] -i%] O%] 0% 0% 9485000Ft
féldszint 2, 36208/0/A/2 fakas 31,05 feldjitando 488 158] 0%| 0% 0%} O0%| 15216000F¢
féldszint 3, 36208/0/A[3 lakas 51,64 feldjitandd 438 724} -1%} 0% 0%} -5%] 21392000Ft
faldszint 4. 36208/0/A/4 lakas 19,18 feldjitando 488 158] -1%} O0%f 0%} -5% 8 820 000 Ft
faldszint 5. 36208/0/A/5 fakas 25,29 felujitando 488 158F 0%} 0%} 0%| -5%] 11705000Ft
féidszint 6. 36208/0/A/6 |lakas 21,72 feldjitande 488 158| 0% 0O%| O%{ -5%} 14780000 Ft
féldszint 7. 36208/0/A/7  |lakas 27,30 feldjitanda 488 158) 0%| 0% O%; C%| 13328000Ft
foldszint 8. 36208/0/A/8 |lakas 33,70 felGjitandd 428 158] 1% O%| 0%] O%] 16558000Ft
faldszint 8. 36208/0/A/8 lakas 29,12 feldjitandd 488158 0%] 0%] O0%| -5%| 13332000Ft
1. emelet 10, [36208/0/A/10 |lakds 34,65 fefljitandé 488158] 1%| O%p 5%| 0% 17886000F1
1.emelet 11. |36208/0/A/11 |lakas 31,17 felujitands 488 138] 0%| 0%} 5%| 0%} 16037 000Ft
1. emelet 12. i36208/0/A/12 [lakas 52,17 feldjitands 438 7241 -1%| O0%{| 5% O%| 23913000Ft
1. emejet 13. [36208/0/A/13 ilakés 26,61 feltjitandé 488 158] 0%} 0%] 5%i -5%] 12982 C00F¢
1. emelet 14, {36208/0/A/14 |lakas 28,79 feldjitando 488158 0% O%) 5%{ 0% 14779000Ft
1. emelet 15. [36208/0/A/15 ({lakds 29,08 feldjitando 488 158| 0%] C%| 5%] 0%} 14922000F¢
1. emelet 16. |38208/0/A/16 |lakas 27,20 felljitandd 488 158F 0% O%| 5%i 0% 139420004
1. emelet 17. 136208/0/A/17 llakas 35,93 felljitando 488 158]  1%E  0%1 5%l -5uul 17 wns ooy
1. emefet 18, |36208/0/A/18 |liakas 29,43 feldjitando 488 158] O%i  O%| 5% -5%| 14 39¢.nnk. .
2. emelet 19, |36208/0/A/19 [lakas 34,63 fetljitando 488 158] 1%} O%} 5%| 0%| 17876000Ft
2. emelet 20, §36208/0/A/20 |lakas 31,17 feldjitandd 488 158] 0% 0%! 5%! 0%] 16037000Ft
2. emelet 21, 138208/0/A/721 {lakds 51,83 feldjitandd 438724 -1%] O%) 5% O%|] 237970C0Ft
2. emelet 22, §36208/0/A/22 |lakas 26,76 felGjitandd 488 158] 0%| 0%| 5%| -5%! 13057 000Ft
2. emelet 23, |36208/0/A/23 lakés 27,96 feltjitandd 488 158] 0% O%| 5%] 0%} 14342000Ft
2. emelet 24, 136208/0/A/24 llakds 30,18 feldiitandd 488 158] O0%) O%|] 5%f 0% 1S5180CCFt
2. emelet 25. {38208/0/4/25 (lakas 27,25 feldjitandd 438 158] 0O%] 0©%] 5%| 0% 1396800CFt
2. emelet 26, 136208/C/A/26 [lakds 35,91 feldjitandd 488 158] 1%) 0%} 5%| -5%| 17682000Ft
2. emelet 27. |38208/0/4/27 |lakés 30,46 felujitandd 488 158} 0%] 0%] 5S%] O0%] 15661000Ft
pinca kbzds teriilet 111,85 fetljitando 0%| 0%] O%] 0% 0Ft
f8ldszint kbzds teriiet 40,03 feldjitandd 0%| o%|] O0%] 0% OFt
1. emeifet k&zds teriilet 55,86 feldjitandé 0%} 0%} 0% 0% OFt
2. emelet kdzés teriilet 55,86 feldjitando 0% 0%| 0% 0% OFt
padids k265 teriilet 334,85 felifitandd 0% 0% 0% 0% OFt
Osszesen 419 307 000 Ft
Osszesen, kerekitve: 419 307 000 Ft

Viegiegyzeés:

A hasznos alapterilet szdmitdsana!  rendelkezésre allé miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a helyszinen
mérésekke!l ellendriztlink.
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5.2.5. Koltségalapi értékelési médszer

Telek értékének szamitdsa:

Adatok értékeitingatlan| dsszehasonlits dsszehasonlito Bsszehasonlitd
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatian elhelyezkedése: . -
1083 Budapest, [VIil., ker, Szigetvari Vi, ker, VI, ker,

Témé utca 17. uica Magdotnanegyed | Magdoinanegyed
telek terlilete (m’) 668 1336 772 752
kindlat K/ tényladdsvétel T K K K
kindlati &r / adasvételi dr (Ft} 421 000 000 204 90C 000 249 000 000
kindlat / adasvétel ideje (év) 2020 2020 2020
fajlagos alapér {Ft/m?) 315120 265415 331117
KORREKCIOK
kindlat miatt -10% -10% ~10%
kerlleten belli elhelyezkedése 15% 15% 15%
meglévd kdzmivek 0% 0% 0%
telek mérete 7% 1% 1%
Osszes korrekeid: 12% 6% 6%
Korrigé!t fajlagos alapdr: 351926 281 446 350454

Atlagér kerekitve:

327 900 Ft/m?

Telek értéke kerekitve:

219 040 GDO Ft

Osszehasonlitd telek adatok leirdsa.

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Epitmény értékének szamitasa:

Magdoinanegyed, L1-VHI-2 Ovezethe tartozd, 60%-ban beépithetd, bruttd
4676 m2 beépithetSséggel, ingatlan.com/31264402

Magdolnanegyed, L1-VilI-34 Ovezetbe tartozo, 60%-ban zartsordan
beépithetd, 40 lakds £pitésére alkaimas telek, ingatlan.com/31238629

Magdolnanegyed, L1-VI}I-2 Bvezetbe tartozd, 60%-ban beépithetd, 21 méter
utcafronti szélességli telek, ingstlan.com/31298740

avulasok
e . _ " P B N helyettesitésif
Epitmény/helyiségcsoport teriilete {m2] épitési ktg *3‘2 E 'fé ;; 5 pGtldsi érték
= 12 3¢ h

pince 112 150 000 Ft/m?* 50%] 0% 5% 7 869 300 Ft
faidszint 309 350 000 Ft/m?*] 40%} 10% 5% 55410900 Ft
I.emelet 351 300 000 Ft/m?  40%f 10% 5% 53 998 800 Fi
il emelet 352 300 000 Ft/m?|  40%) 10% 5% 54 191 300 Ft
padlastér 335 90 000 Ft/m?| 50%I 0% 5% 14 314 800 Ft
Epitmény értéke Ssszesen: 1 458 185 B85 000 Ft

Ingatian kbltségalapy modszerrel meghatdrozott ertéke (kerekitve):

404 930 000 Ft

azaz Négyszdznégymillic-kilencszdzharmincezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

Az ingatlan forgalmi értéke a piaci dsszehasonlitd adatok alapjan szamitott érték 100%-os silyozdsaval keriit
meghatdrozasra. A vizsgalt ingatlan kdrnyezetében hasonlé ingatlanok bérbeaddsa csak csekély mértékben
jellemzd, ezért a hozamszamitason alapuld mddszer nem kerill alkalmazdsra. A nettd potlasi kéltség eiv(
értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan kalkuldit UjraelSaliitasi koltsége alapjan adja meg, amelyet az
értekelési feladatban ellendrzé médszerként vettilk figyelembe.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Sdly | Sulyozott érték
[Ft] (%] (Ft]
Ingatlan értéke piaci &sszehasonlité modszerrel; 419307 COOFt] 100% 419 307 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapli mdodszerrel: 404 $30 000 Ft 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapd modszerrel: OFt D% 0Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 419 307 000 Rt

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
419 310000 Ft

azaz, Négyszaztizenkilencmillid-haromszaztizezer- Ft.
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kdvetkezéket

szlkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
ériékelésre;

- @ atadott iratok tanulményozadsdn tdlmenden jogi természet( vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
ervényessége, stb.) nem végerttink. Az ingatlan forgaiomképességének jopi eredet( korlatozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tuimenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem valialunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovdbeni hasznositasaval
Osszefliggésben a helyi és orszdgos hatdsdgoktol és egyéb szervezetektdl, személyekts! valamennyi
szikséges engedély, jovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetsk, vagy

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelé kepviselSjének szdbeli tdjékortatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékhefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felthasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte sth.) nem vallalunk
felelésséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kidtelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasinak idépontjdban az ingatlan hasznalataval
kozvetlentl 6sszefiiggd tartozas (kbzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- &z értek magaban foglalia az éplletek rendeltetésszerii haszndlatahoz szitkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések ertékét;

- @ gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontosséggal nem prognosztizalhatd valtozasai
médosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megéllapitasait, ezén a
vagyontargyak értéket befolydsolé koriliményekben beailé lényeges valtozds esetén szikséges a megadott
érték felGlvizsgalsta;

- nem vallalunk feleldsséget olyan karilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatian értéket,
korlatozhatjak hasznalhatdsdgdt, azonban az értékelés fordulénapjén nem alltak rendelkezesre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatirozott értékek az elézekben vizolt feltételeken és alapelveken slapuinak, és csahis
Jelen szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.

o
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8.

OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a plact viszonyok tanuimanyozdsa utdn, valamint az értékeiési
szamitdsok alapjan az alabbiakat régzitjik:

ingatlan cime:

Ingatlan piact forgalmi értéke: 419310000 Rt

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett allapotra vonatkozik.

azaz Négyszéztizenkilencmillio-hdromszaztizezer- Ft.

Szakvélemény forduldnapja ;2020 aprilis 28,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelésa : forgaiomképes

Budapest, 2020. majus 5.

TARTALOMIJEGYZEK

£RTEKELES] BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS [SZAKERTS! FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN ISMERTETESE

5,
6
7
8

ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK
. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata

Terképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapits okirat {részlet)

ingatlanra vonatkozé engedély (pl.: ép.eng.)

Adasvételi szerzddés

Ingatian ethelyezkedését mutato térkép

Fényképfelvételek

1083 Budapest, Tdmd utca 17,
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Tomé utca 17. Hrsz

: 36208 {teljes haz)
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Tomé utca 17. Hrsz: 36208 {teljes haz)
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