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1. ERTEKELESI BIZONY{TVANY

orvosi rendeld

Budapest V. 24590/0/A/5

1.1 Megbizas

Budapest Fovaros Fopolgarmesteri

Megbizo: Hivatal Villalkozasi és Vagyonkezelési
Ugyosztaly
Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés fordulonapja:

2010. méjus 5.

A szakvélemény érvényessége:

hat hénap

Az értékelés célja:

forgalmi érték megallapitas

Helyszini szemle idépontja:

2010. méajus 5.

1.2 Azingatlan adatai

Az ingatlan megnevezése:

orvosi rendeld

Az ingatlan cime:

Budapest V. Zrinyi u. 14. fsz.

Az ingatlan helyrajzi szama:

24590/0/A/5

Teriilete:

292 m?

1.3 A megdllapitott netto forgalmi érték

Ingatlan nett6 forgalmi értéke:

90.300.000,- Ft,

azaz Kilencvenmillié-haromszazezer
forint

Budapest, 2010. majus 5.

Blahé Edit
Irodavezetd

7iros Vagyonkezels Kézpont / / ‘/ {
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| \
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Szlcs Laszlo
szakérto
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2. KIINDULASI ALAPADATOK

2.1 Megbizas, szakértoi feladatok

A Févarosi Onkormanyzat Vallalkozasi és Vagyonkezelési Uo. Megbizasa
alapjan feladatunkat képezi a 2.2-es pontban kérilirt 24590/0/A/5 HRSZ-4,

orvosi rendeld megnevezési ingatlan forgalmi értékének megallapitasa.

2.2 Az értékelés célja

A 24590/0/A/5 HRSZ-1 orvosi rendelé megnevezési ingatlanért apportalasa.

2.3 Az értékeléshez felhaszndlt informdcick

A szakértdi vizsgalatot a tulajdoni lap (2010.05.05.) tanulmanyozasaval
kezdtuk. Az ingatlan értékalkoté adottsagainak szdmbavételére, ill. adatok
egyeztetésére 2010. majus 5. napjan helyszini szemlét tartottunk. A
helyszini szemle soran feljegyzéseket készitettiink, az ingatlan allapotat

fényképfelvételeken rogzitettiik.

1091 Budapest Ul18i Gt 45. Postai Cim: 1450 Budapest 9. Pf. 106.
Telefon: (+36-1) 456-9010, 456 9020, 456- 9030 Fax (+36 1) 456-9027
 www.bfvk.hu -E _ :



' Ingatlaﬁforéélini szﬁkﬁéleméhy 5

3. AZ INGATLAN KORNYEZETE
3.1 Kornyezet elemzés
3.1.1 Budapest

Budapest Magyarorszag févarosa, az orszag politikai, muvelddési, ipari,
kereskedelmi és kozlekedési kézpontja, valamint nevezetes gyogyfurddvaros. Az
Eurdpai Unio6 kilencedik legnépesebb varosa. A Duna két partjan, az Alfold és a
dombvidékek talalkozasanal fekszik. Természetfoldrajzi adottsagainak
koszonhetden a vilag egyik legszebb fekvési fovarosanak tartjak.

Ezen a vidéken mar az dskorban is volt emberi telepulés. A varos kozvetlen Gse a
kelta alapitasu Aquincum, amely a rémai korban Als6-Panndnia tartomany
székhelye volt. A honfoglalé magyarok 900 tajan jutottak ide. Telepulésiiket az
1241-es tatarjaras elpusztitotta. Az Gjjaépiilt varos a 15. szazadban a humanista
muveltség egyik eurdpai kozpontjava valt. A kozel masfél szazados torok uralom
utan a varosi élet csak a 18. szazad soran kezdett ismét kibontakozni, de igazi
lendiiletet a 19. szazadban, az orszag nagyaranyu iparosodasaval vett. 1873-ban
az addig onalld harom varost, Pestet, Budat és Obudat Budapest néven
egyesitették.

A mai Budapest a 19. szazad utols6 harmadaban és a 20. szdzadban lett
vilagvarossa. Torténetében Uj fejezet kezdddott 1950. januar 1-jén, amikor 23
kérnyezé telepiilést hozzacsatoltak, amivel a févaros teriilete két és félszeresére,
népessége masfélszeresére nétt. Jelenleg Budapestet 23 keriileti 6nkormanyzat
és az egész varosra kiterjedd jogkorrel rendelkezd Févarosi Onkormanyzat
igazgatja.

A legmagasabb nyilvantartott népesség 2 113 645 lakos volt (1989). Az 1990-es
évek eleje Ota viszont a népesség szama rohamosan csokken (1990-2005 kozott
400 000 fével). Ennek okai részben a demografiai csokkenés (eloregedés), részben
a budapesti agglomeracio telepiiléseire val6 kikoltozés (szuburbanizacié).
Budapest vilagorokségi helyszinként elismert latnival6oi a Duna-part latképe és a

Budai Varnegyed, valamint az Andrassy ut és torténelmi kornyezete. A févaros

1091 Budapest Ull6i ut 45. Postai Cim: 1450 Budapest 9. Pf. 106.
Telefon: (+36-1) 456-9010, 456-9020, 456-9030 Fax: (+36-1) 456-9027
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szamtalan egyéb latnivaléja kozott nemzetkozi viszonylatban is kulonleges
muemlékek, templomok, kastélyok, okori, kozépkori és torok-kori emlékek,
barokk, klasszicista, romantikus, neoreneszansz, eklektikus és szecesszids
stilusu kozépiiletek és lakohazak, 223 muzeum és galéria (kozéttilk jo néhany
nemzetkozi rangu gyjtemény), toérténelmi hidak, valamint a koztéri szobrok és

emlékmivek sokasaga talalhato.

Napjainkban:

Budapest épitése, modern vilagvarossa fejlesztése tiz éve toretleniil halad. Azéta
Uj hid épiilt a Dunan, megugjult az Andrassy ut, a Nagykorat a budai és a pesti
oldalon 1is, és az ezredforduléora a Hungaria korutat is felgjitjak. A kilsd
negyvedek ipartelepei megszintek, helyikon bevasarlokozpontok emelkedtek. A
fovarost egykor elcsufitéo foghijtelkeken pedig irodahazak és bankok épiiltek. A
fovaros tamogatasi rendszert hozott létre az értékes lakdépiletek
rekonstrukcidjara, és egyre fontosabb lett a miemlékvédelem is. Az Gjjasziiletési
hullaim nem keriili el a szinhazakat, furdéket, muzeumokat, konyvtarakat,
parkokat, utakat, feliljarokat, kozlekedési eszkozoket, valamint az egészségiigyi
és szocialis intézményeket sem.

Kevésbé latvanyos eredmény ugyan, de az infrastruktura fejlesztésére is sok
gondot forditott a févaros. Két szennyviztisztité telep, egy fégy{ijtécsatorna és egy
atemelG-telep késziult el az elmualt tiz évben. Megnyilt a Pusztazdmori
Hulladéklerako és kozszolgaltatasi szerzddéssel rendezett formaban zajlik a
szennyviz elszallitdsa is. Az utfelyjitasokkal parhuzamosan sorra cserélik az
Gtburkolat alatt futéo eloregedett vezetékeket, cséveket. Budapest pezsgd
nagyvarossa alakult ismét. Torténelmi kavéhazak nyilnak meg tjra, vagy
szépiilnek meg, galériak, alternativ szinjatszohelyek alakulnak, és egymast
kovetik a kulturalis fesztivalok is.

A varos ura méltdé kozpontja lett az orszagnak, s Eurdpahoz vald

csatlakozasunkkal konnyen a régi6 kozpontjava is valhat. <www.budapest.hu>
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Kozlekedés:

Budapest az orszag kozlekedési vérkeringésének a centruma. Innen indulnak
sugaras iranyba a vasuti és a kozuti fovonalak, 6sszekottetést teremtve az orszag
megyéivel és Eurdpa jelentds nagyvarosaival. A Keleti és a Nyugati palyaudvart
tobb, szinte Eurdpa egészét atszelo vonatjarat érinti.

Budapesten 11 féle kozlekedési eszkoz jar (ezen beliil 3 metrévonal, 4 HEV-vonaL
29 villamosjarat és tobb mint 200 autébuszjarat). Turistalatvanyossagként
megtalalhaté a varosban a siklo, libegd, fogaskereki vasut, keskenynyomtava
gyermekvasut és kishajo.

Az orszagos, esetenként egyben Eurdpat is atszelo utak fovarosba bevezetd
szakaszai rendkivil tulterheltek, és az utvonalak Budapest-centrikussiaga miatt
nagy gondot jelent a hatalmas tranzitforgalom. Ezért kiemelkedd jelentdségii a
fovarost elkerild, jelenleg épités alatt allo M0-as autout, melynek teljes kiépitése
utan a  fovarosi utak  zsufoltsaganak  csokkenése és a  varos
levegOszennyezettségének javulasa varhato.

A Belvarostol 15 kilométerre 1évG Ferihegyi repuldtér fogadja a repiilégépeket.
Ferihegy 1-et 2005 szeptemberében nyitottak meg a fapados jaratok eldtt.
Jelenleg a Ferihegy 2 A terminalja a schengeni gépek le- és felszallohelye, a B
terminal pedig a nem-schengeni légitarsasagoké.

Budapest kézati Duna-hidjai: Arpad hid — Margit hid — Széchenyi lanchid —
Erzsébet hid — Szabadsag hid — Petdfi hid — Lagymanyosi hid — valamint a Deak
Ferenc hid az MO-s korgytra déli részén és a Megyeri hid az északi részén.
Budapest fobb palyaudvarai: Keleti palyaudvar, Nyugati palyaudvar, Déli

palyaudvar.

1091 Budapest Ull6i Gt 45. Postai Cim: 1450 Budapest 9. P£. 106.
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Gazdasag:

Budapest nagyvarossa fejlodésében az iparnak kiemelkedd szerepe volt, azonban
az 1960-as évektol megkezdddott a fovaros ipari sulyanak fokozatos visszaesése.
Ez a tendencia az 1990-es évek elejétdl egyre erdsodott. A budapesti ipar ebben
az idében latvanyos meéretl szervezeti atalakulason ment keresztiil: sorra
szlintek meg, vagy valtak szét kisebb egységekre nagy mault, sok esetben
vilaghirt cégek (Ganz MAVAG Mozdony és Gépgyar, Magyar Hajo- és Darugyar,
Lang Gépgyar, Csepel Mtivek, Tkarus stb.)

Budapest iparaban szinte valamennyi agazat képviselteti magat. Fobb termékei
a hiradas- és szamitastechnikai eszkozok, az elektromos gépek, az izzélampak, a
fénycsovek (Tungsram). A gybgyszeripar nagy multu kozpontjai: Egis, Chinoin,
Richter Gedeon.

A févarosban alacsony az ipari vallalkozidsok aranya, az ipar folyamatosan
kitelepiill az agglomeracioba. A nagyiparban a fovarosiak 8,2%-a dolgozik.
Minden 100 hazankban mukodd kulfoldi érdekeltségl cégbdl 54-nek budapesten
van a székhelye. Innen iranyitjak az orszag egész teriilletén végzett
tevékenységliket. Ilyen példaul a Magyar Telekom, a General Electric, a CIB
Bank, a K&H Bank, a Budapest Bank, a Generali Providencia, az ING biztositok.
Budapesten nyitott regionalis kdézpontot példaul a Volvo, a Saab, a Ford, a
Daewoo is. A General Electric Budapestrdl iranyitja az eurdpai, a kozel-keleti és
az afrikai régiokban torténd tevékenységét. A tobbségben magyar tulajdontt MOL
és az OTP Bank is a févarosban miikodteti kozpontjat.

A fovaros a tercier ag orszagos kozpontja. Itt bonyolédik a nemzetkozi
pénzforgalom 90%-a, az ingatlankoézvetités, a reklamtevékenység, a gazdasagi
tanacsadas 60%-a.

A szolgaltatasi agazatban kiemelkedd jelentdségll a vendéglatéipar. Tébb mint
ezer étterem, kavéhaz és szorakozohely varja a vendégeket, ahol a magyar
konyha és a nemzetkozi gasztronémia fogasai mellé a legjobb magyar borok

kerulnek az asztalra. <wikipedia.hu>
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3.2 Kornyék elemzése

Budapest V. keriilete (a keriileti énkormanyzat altal megallapitott dsszefoglald
néven: Belvaros-Lip6tvaros) a fovaros szive, sok tekintetben Budapest, illetve

Magyarorszag kozigazgatasi, kereskedelmi és turisztikai kézpontja.

A pesti oldal kézponti keriilete. Eszakrél a XIII. kertlet, keletrol a VI. keriilet, a
VII. keriilet és a VIII. keriilet, délrdl Budapest IX. keriilete, végiil nyugatrol a

Duna folyd, illetve azaltal a XI. kertulet, az I. kertilet és a II. kertilet hatarolja.

A mai V. kertiletnek varostorténeti értelemben két onallé része van: Belvaros,
Pest Gsi varosmagja, helyén az Gskorban is volt telepulés, és Lipotvaros,
amelynek a Szent Istvan korutig terjedd teriletét 1950-ben egyesitették a

Belvarossal.

Az V. kertlet kozlekedési csomoépont. A Deak téren fut ossze két metrdjarat és a
millenniumi foldalatti vasatvonal, tobb buszjarat és egy villamos vonal. Négy
Duna-hid biztositja a keriilet kapcsolatat a tulparti budai részekhez, ezeken
villamosok, illetve autobuszok is kozlekednek. Villamosok jarnak a keriilet
hatarain is, a Duna-partot kovetd 2-es villamos akar "varosnézd" jaratnak is
tekinthet6, hasonlé célra hasznalhatjuk a 15-6s buszt is. A Vigadd téri
hajoallomas a belfoldi kiranduloforgalom és a hajés varosnézések kozpontja. A

Nemzetkozi Hajoallomasrol indulnak a pozsonyi és bécsi szarnyashajok.

A keriletnek mind tobb utcajat alakitjak at sétaloutcava, és kerékparral is

viszonylag biztonsagosan lehet kozlekedni.

1091 Budapest Ull6i ut 45. Postai Cim: 1450 Budapest 9. Pf. 106.
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4. AZINGATLAN ISMERTETESE

4.1 Azingatlan-nyilvdntartdsi allapot bemutatdsa

A tulajdoni lap kiallitasanak datuma:  2010. majus 5.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime: Budapest V. ker.

Helyrajzi szama: 24590/0/A/5
Megnevezése: orvosi rendeld
Alapterilete: 292m?2

Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni Budapest Févaros Onkormanyzata (1/1)
hanyad:

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek: IIL./1. Tulajdonjog fenntartassal tortént
eladas és csere; jogosult: Belvaros-
Lip6tvaros Budapest Févéaros V.
Keriileti Onkorméanyzat

Egyvéb bejegyzések:

4.2 A telek dltalanos jellemzoi

Elhelyezkedés: A telek Budapesten a V. keriilet Lipotvaros Zrinyi u.
— Nador u. — Arany J. u. — Oktober 6. u. altal hatarolt
tombben (93. tomb) taldlhaté, a Zrinyi u. és az
Oktoéber 6. u. sarkan.

Teriilet: Budapest mliemléki jelentdségu teriilete
Torzsszam: 15001
Megkozelithetdség: = BKV

= Szilard burkolatu Gton személyautoval
=  Biciklivel

* Gyalogosan

Kozmiellatottsag: viz, gaz, villany, csatorna
Az Erzsébet tértdl valod autoval 465 m - 1 perc
tavolsaga: biciklivel 545 m — 2 perc

BKV-val 442 m — 7 perc
gvalog 453 m — 9 perc

Ovezeti besorolasa: VK-V (B-LVSZ)

10.
1091 Budapest Ull6i it 45. Postai Cim: 1450 Budapest 9. Pf. 106.
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Telek alakja: téglalap

Domborzat: sik

Novényzet: belsé udvar betonozott

Keritettség, Korulépitett udvaros beépitési moddal épilt haz
beépitettség:

Beépithetdség:

Zrinyi utca 14 24590
ktober 6. utca 10
Ovezet: VK-V
Epﬁlet: kotelezo megtartas
Tetotér: Magasteto nem létesitheto
Emeletraépites: Nem lehetséges
Parkolas: Telken beliil nem kételezo
Védelem: mk — miemléki kdrnyezet
Keriilet1 egyvedi védelem

Egveéb: Magassagi korlatozas:90m

I:Tj beépités, felujitas esetén tervpalyazat sziikséges.

4.3 Az épiilet daltaldnos jellemzoi

A felépitmény

éve:

1933

Miemléki védettség:

Keriileti egyedi védelem (B-LVSZ)

Szintszam: 7 (pince + foldszint + 5 emelet)

Alapozas: beton savalap

Felmend falazat: tégla - j6 allapotu
Fodém: vasbeton - j6 allapotu
Tet6 formaja: magas-teto karbantartott
Tet6héjalas: pala = rossz

Kilsé feliletek: kemény, faragott mészkoves homlokzat — id6alld,

tisztitando

Epiilet allapota:

Az éptulet falazata, fodémszerkezete jo, hibara utald
kiuls6 jel nem lathaté. Jél  karbantartott..
Lépcsoszerkezet jo. A lift mikodik, jo6 allapotq,
folyamatosan ellenorzott

Igy megallapithat6, hogy a helyiség fizikai-mtiszaki
allapota 75%-ra becsiilhetd.
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4.4 A helyiség altalanos jellemzoi

Bejarat: utcardl (dupla- Zrinyi utcarol fébejarat, Oktober 6.
utcarodl oldalbejarat talalhatd)
Helyiség tajolasa: utcai, sarki elhelyezkedésd

Nyilaszaro szerkezetek:

fa tipus szerkezetek — egyrétegl drothalos tveggel,

hészigetel6 képessége nem felel meg a kor
kovetelményeinek

Padléburkolatok: PVC és cementlap - allapotuk nagyon rossz,
cserélenddk

Fiitési rendszer:

onallé gazfités, ontottvas radiatorokkal /korszerttlen,
csak a hdkozpont (cirkd) csatlakozdsa taldlhatd

Elektromos haldzat:

Korszertsités sziikséges

Melegviz ellatas: onallé- kombicirké felszerelésével
Egyéb épiiletgépészet: hasznalhatatlan szell6z6
Beosztésa: o szélfogd
e elGtér és vard
e 5 06ltozd
e labor
e 2rendeld
e rontgen
e fdorvosi szoba
e 2iroda
e kozlekedd
e gotétkamra
o 3 WC és mosdo
e 2raktar
¢ védéndi szoba
e elektromos kapcsolo szoba
RendelGként valo hasznositasra idealis. Két bejaratos.
Egyéb hasznositas esetén rossz beosztist, nagy,
kihasznélatlal} kozos térrel. Teljes Attervezés
szikséges. Atépitéssel tobb részre osztva s
hasznosithato.
Fizikai allapota: Rossz
Jelenlegi hasznositas: Ures

Sziikséges, elvégzendd munkélatok:

attervezés, engedélyezés, vakolat javitasa, atépités, villamos halozat feldjitasa,
viz- és szennyvizhalozat atépitése, korszerlsitése, flités korszerfisitése, festés,
hideg, meleg burkolas, nyilaszarok teljes cseréje

Igy megallapithato,
becsiilheto.

hogy a helyiség fizikai-mf{iszaki

allapota 45-50%-ra
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5. AZINGATLAN ERTEKELESE

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt moédszernek (EVS 2009.) megfeleléen
késziilt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a termofoldnek nem
mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo,
26/2005. (VIII. 11.) PM rendelettel moédositott, 25/1997. (VIIL. 1.) PM rendelet
szabalyozza. Az EVS 2009. javaslata alapjan az eszkozérték harom modszerrel
kozelithetd meg.

5.1 Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés

Az 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés mar megtortént, konkrét
és 1smert adasvételi ugyletek arainak a vizsgalt esetre vald Kkiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.
A mddszer [0 lépései
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak
elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
4. Ertékmoédosité tényezdk elemzése.
5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
6. Végsd érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete
szorzataként.

B Az osszehasonlito vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo
alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlanéhoz hasonlé, és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a
vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltérd
szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen kiviil kell hagyni.

o Az elemzés soran az értékelének az 6sszehasonlitas alapjaul szolgald
ismérveket alaposan meg kell ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi
ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak azonos jogokat
(pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad 6sszehasonlitani, illetve a
kilonbozo értékformak és jogok kozott korrekeids tényezdket kell alkalmazni.
Az Osszehasonlitdo adasvételi arakat az altalanos forgalmi add nélkil kell
figyelembe venni.

« Az elemzett Osszehasonlité adatokbdél kell az alapértéket
meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték, 4altalaban teriiletre
(négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérdszamok vagy
kapacitasi szdmok (tanterem, korhazi 4gy, szallodai &gy stb) is
alkalmazhatobak.

B A wvizsgalt ingatlan értékének pontosabb  meghatarozasa
értékmoédosité  tényezék figyelembevételével — torténik. Ertékmodosité
tényezoként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehetd fel, amely
az Osszehasonlito adatok alaphalmazara nem jellemzd. Az értékmddositd
tényezok kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
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Miiszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok
Telekadottsagok

Infrastruktara

Kornyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai
Jogi szempontok, hatosagi szabalyozas
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. A szakvéleményben az értékmodosité tényezok kozil az értéket
jelentésen befolyasolokat fel kell tiintetni, és ha arra lehetdség van, akkor
értéekmodositd  hatasukat szamszerten 1s meg kell hatarozni. Az
értékmodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

© Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa
utan kialakulé fajlagos érték és az ingatlan mérete (volumene, kapacitasa)
szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor megfeleld, az egész
ingatlanra vonatkoz6 Osszehasonlit6 adat nem all rendelkezésre, a fenti
modszer ingatlanrészenkénti alkalmazasa kilon-killon is megengedett. Ilyen
lehet példaul az ipartelep, ahol a féldteriilet és a felépitmények kulon is
értékelhetoek.

5.2 Jovedelem vagy hozadéki megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovobeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek)
vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely
eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcigja melletti optimalis bérbe adhatésig adatait
hasznaljuk fel. A hasznositasbdl szarmazo rendszeres bevételeket, bérleti dijakat
az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci osszehasonlito adatok felhasznaldsaval
hatarozzuk meg. Az  Osszehasonlité  adatokbdl  korrekeciés  tényezdk
alkalmazasaval teruletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk
meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl levonjuk a bérlére 4t nem
harithat6, rendszeres kiaddsokat és a kihasznalatlansaghél addédd Atlagos
bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata
hanyadosa. Az alkalmazott tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcifja alapjan -
az adott ingatlantol, mint befektetéstdl a piaci szereplék altal elvart megtériilési
rataval egyenld.

5.3 Koltségalapu megkozelités

A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi
koltségebdl le kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni
a felépitményekhez tartozé foldteriilet értékét. Ez a médszer fejezi ki legkevéshé
a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt lévd létesitménynél, karosodott
létesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha
méas modszer nem all rendelkezésre.

Budapest V., 24590/0/A/5 HRSZ
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A modszer 1o lépéser”
- A telekérték meghatarozasa.
- A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozisa.
- Avulasok szamitésa.
- A felépitmény ujra-eldallitasi koltségébdl az avulas levonasa és a
telekértékkel vald 0sszegzése.

A foldteriilet értékét annak ftres allapotban valé értékelésével kell
megallapitani, vagy a piaci Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld
modszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapulé mddszer
szerint.

A potlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az
értékelés idépontjaban a meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és
muszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel. de azonos hasznossaggal
potolhatoak lennének. Az Gjraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
valtozatlan Gjrateremtésének koltségeit kell eldiranyozni, fuggetleniil azok
jelenlegi hasznosulasatol. A poétlasi és az Gjraépitési koltség egyiittesen:
wra-eloallitasi koltség.

Az jra-elgallitasi koltségbe kell érteni a kozmiivesitési, a tervezési, az
engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoéi, a pénziigyi és
minden egyéb ténylegesen fizetendd koltséget. Ezeket a koltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épiilet ujra-eldallitasi koltségébe az épliletgépészetet és a belséépitészeti
elemeket 1s bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Gjra-eloallitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megépitésének eredeti koltségeibdl vagy annak konyv szerinti
értékébdl indexalassal levezetett Gjra-eldallitasi érték csak kivételes esetben
fogadhato el. Ilyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven beliil késziilt el, és
ha a bekerulési koltségeket megbizhatéan dokumentaltak.

Az avulas a id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom {6 eleme: a fizikai
romlas, a funkciondlis avulds és a kérnyezeti avulas. Az avuldsi elemek
lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatéak.

Az ujra-el6allitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel
novelve adédik eredményiil a koltségalapon szamitott forgalmi érték.

5.4 Az alkalmazott értékelési mddszerek

Az alkalmazand6 médszer kivalasztasanal meghatarozo az ingatlan jelenlegi, és
a jovoben a leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkcidja, az
ingatlan elhelyezkedése és méretei. Figyelembe kell venni, hogy az értékbecslés
idépontjaban fennallé ingatlanpiaci helyzetben az ingatlan milyen feltételekkel
hasznosithato.

Igy az értékelés soran a piaci 6sszehasonlité és a hozamszamitason alapul6 érték
meghatarozé moédszert alkalmazzuk. A piaci dsszehasonlité szamitast vendégldtd
és a hozamszdamitast tizlethelyiség funkciora nézve végezziik el.
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6. PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO

ERTEKELES

6.1 Osszehasonlité adatok

Helyiség 1 Helyiség 2 Helyiség 3 Helyiség 4 Helyiség 5
Kot Sofrdsa Ingatlan.com | Ingatlan.com | Ingatlan.com | Ingatlan.com | Ingatlan.com
Budapest V. | Budapest V. | Budapest V. | Budapest V. | Budapest V.
Telepiilés, cim Belvaros Vigyazoé F. Hold u. Oktober 6. u. Nador u.
L.
Alapteriilet 260 m* 240 m* 200 m’ 101 m’ 100 m*
PEOASUkIRgiat AT 136.000,- | |56 300.- eFt | 160.000,- eFt | 100,000~ eFt | 89.000.- eFt
(nettd) eFt
Korr.(év/kinalat) -10% -10% -10% - 10% - 10%
Fajlagos ar 470.770,- 586.100,- 669.800,- 891.000,- 801.000,-
Meéret hasonl6) hasonl6) hasonlo) (kisebb) hasonlé)
e : - -5% -15% -15%
Fekvés (n.a) (hasonlo) (jobb) (hasonlé) (hasonlo)
p - -5% " =
(jobb) (jobb) (jobb) (jobb) (hasonlo)
Eirendess -5% -5% -5% 5% -5%
; (jobb) (jobb) (jobb) (jobb) (jobb)
Hasznosithatsig 5% 5% 5% 10% -10%

‘ (jobb) (jobb) (rosszabb) (jobb) (jobb)
slpot 230% 240% -30% 130% -30%
Osszes korrekceio -40% -50% -50% -60% -60%
Korrigslt 4r 282.450.- 293.050,- 334.900.- 356.400,- 320.400,-

8 Ft/m? Ft/m* Ft/m? Ft/m’ Ft/m’
Az ingatlan értéke 292, m® x 317.440,- Ft/m* =92.692.480.- Ft
Az ingatlan értéke kerekitve 92.700.000,- Ft

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke a piaci dsszehasonlito értékelés szerint, kerekitve:

92.700.000,- Ft, azaz Kilencvenkettomillio-hétszdzezer forint
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7. HOZAM ALAPU ERTEKBECSLES

7.1 Osszehasonlité adatok bérleti dijra

Uzlet1 Uzletl Uzletl Uzletl Uzletl

Kozvetlen | Ingatlan.com | Ingatlan.com | Ingatlan.com | Ingatlan.com

Adat forrisa
Budapest V. | Budapest V. | Budapest V. | Budapest V. | Budapest V.
Teleniilés. cf ker. ker. ker. ker. ker.
S Oktéber 6. Vaci u. Bajcsy.Zs. | Oktober6.. | Bajesy.Zs.
Alapteriilet 670 m* 260 m* 200 m’ 101 m* 240 m’

Bérleti dij

3.200, - eFt | 2.000,- eFt 667,- eFt 694.- eFt 700,- eFt
(nettd)

Fajlagos r 4.776,- 7.692.- 3.335,- 6.866.- 2.917.-

fulag

Korrekcios feltjitand6 (-30%), kézepes kertileten belilli elhelyezkedés (-5%), irodaként
tényezok hasznosithatosag (-15%)

Osszes korrekcié -50%

Korrigilt bérleti

dij

Havi bérleti dij 292 m” x 2.560,- Ft/m* =747.520,- Ft

7.2 Hozam alapt értékszamitas

Ingatlan Bérleti dij Kihaszn4ltsig (szezon) | Eves bevétel
Ft/hé % Ft

1. Bevételek

273 m? 747.520," | 100 8.970.000

Bevételek osszesen 8.970.000,-

II. Bérbeadé

koltségei

Menedzsment, y

biztositas* . s

ITI. Korrigélt éves 4

besbtal 8.790.600,

ﬁz mg:a ﬂa.ﬂ feinke 87.900.000,- Ft, azaz Nyolcvanhétmillié-kilencszdzezer forint
erekitve.

* egyéb koltségek a vevore atharitva ** 10 éves megtériilés - 10%

Az ingatlan becsiilt forgalmi értéke a hozam alapu értékelés szerint, kerekitve:

87.900.000.- Ft, azaz Nyolecvanhétmillio-kilencszazezer forint

17
1091 Budapest Ull6i 1t 45. Postai Cim: 1450 Budapest 9. Pf. 106.
Telefon: (+36-1) 456-9010, 456-9020, 456-9030 Fax: (+36-1) 456-9027
www.bfvk.hu @ E-mail: vagyon@bka.hu ) Cé_gjegyz_ékszzim : 01-10-041884

=




; Inéatiﬁnforgélﬁni'szakvélemény

* Budapest V., 24590/0/A/5 HRSZ

8.

BELVAROSI INGATLANPIAC

A févérosi V. keriilet nemrég indult vallalkozasa, az észak-déli 0y fGutca
a kulfoldi ingatlanvasarlok eltiinése ota halodo belvarosi ingatlanpiacot sem
hagyja érintetleniil - jelentés dragulassal azonban nem érdemes szamolni. Az
onkormanyzat atgondolt, konszenzusos kialakitast igér.

2009. aprilisaban rég nem latott léptékd atalakitas kezdddott a pesti
Belvarosban, 2010 nyaraig megujul és csokkentett forgalmuva alakul a Kalvin
tértél a Kecskeméti, a Karolyli Mihaly, a Pet6fi Sandor, az Oktéber 6. és a
Honvéd utcan at egészen a Szent Istvan korutig vezetd, "aj féutca" néven
emlegetett Utszakasz.

A kornyezd lakoingatlan-piacon az eladok mar most szamitasba szeretnék
venni, hogy a leendd csokkentett forgalmu utca értéknoveld tényezd. Ami
biztos: késobb befolyasolni is fogja az arakat, csakhogy a kereslet emiatt még
nem novekszik. A mostani eladasi, kinalati arakban tehat még nem érzodik a
majdani valtozasok hatasa.

A valsag hatasara mar tavaly eltintek a kulféldi vevok errél a piacrdl, a
hétkoznapi emberek pedig ingatlanvasarlaskor tobbnyire nem gondolkodnak
az V. keriiletben. Eppen ezért az 0j féutca kiegyensulyozhatja a kereslet
mérséklodése miatt esedékes arcsokkenést, de dragulast aligha okoz.

Hozzavetélegesen a kérdéses utvonalon a Szabadsag tér kornyéke a
legdragabb a maga 400-450 ezer forintos négyzetméteraraval, mig a Petdfi
Sandor utca kevéssel megy 300 ezer folé. Hasonlo a helyzet a Kecskeméti
utcai szakaszon is, bar itt egy mellékutcaval beljebb (példaul az Apaczai Csere
Janos utcaban) mar 350 ezer koriili az ar.

Az eladdk, amint megneszelnek egy kétségkivill értéknovekedést igérd
tényezot, nyomban érvényesiteni igyekeznek azt az arakban, akkor is, ha ez
éppen nem iddszert. Ez torténik a Belvarosban is: a tulajdonosok a gyenge
piacra fittyet hanyva ragaszkodnak az altaluk megélmodott arakhoz. Olyan
adottsagok dobjak meg az arat, mint a benapozottsag és a kevés zoldteriilet
kozelsége (ezért szamit viszonylag felkapottnak a Karolyi-kert, Duna part).

A VEGSO FORGALMI ERTEK MEGHATAROZASA

Az ingatlan végsé forgalmi értékének a két modszerrel megkapott értékek

atlagaként hatarozzuk meg. (92.700.000 + 87.900.000) / 2 = 90.300.000
A fentiek alapjan az ingatlan becsiilt forgalmi értéke, kerekitve:

90.300.000,- Ft, azaz Kilencvenmillio- hdromszdzezer forint
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10. KORLATOZO FELTETELEK

10.1 Alapelvek, korldtozo feltételek

Az értékelt vagyontargyakra vonatkozd tulajdonviszonyok tekintetében a
tulajdoni lap adataira, és a megbizotol kapott informaciokra tadmaszkodtunk.
Feltételeztik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonviszonyok
rendezettek, illetve nincsenek olyan tulajdoni rendezetlenségek, melyek
egyszeri eljarassal ne lennének tisztazhatok. A szakvélemény targyi
ingatlantulajdon jogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készultségre vonatkozik. Az értékelést kovetden bekovetkezett barmilyen nemu
valtozasokért — bontas, gazdasagi-erkolesi avulas, gazdasagi-kornyezeti
korilmények megvaltozasa, gondatlansag, funkciotol eltéré hasznalat,
allagromlas, muszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az
ingatlan értékét befolyasoljak, felelosséget nem vallalunk.

A helyszini szemle soran nem végeztink teriiletmérést, foldmérést, a
szakvéleményben talalhaté alapadatok a megbiz6 adatszolgaltatasan és az
ingatlan-nyilvantartas adatain alapul. Feltarasokat, statikai és diagnosztikai
méréseket, illetve épilletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem
végeztink, az nem képezte a megbizas targyat.

A  szakvélemény a szakérték szellemi alkotdasa, Megbizé6 csak sajat
érdekkorében hasznalhatja fel, azt mas, harmadik személy részére ki nem
adhatja. A szakvélemény hat honapig érvényes, ezt kovetden 0j értékbecslés
készitése sziukséges. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl
részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni nem lehet.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden nem végeztiink.
Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozottsagarol a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomésunk, ezekért felelGsséget nem
vallalunk.

Az értékeloknek személyes érdekitk nem flzddik az értékelés targyat képezd
ingatlanhoz, partatlansagukat semmi sem befolyasolja. Az értékbecslés minden
figyelembe vett tényezo ellenére is csak becsult értéket ad, mivel a tényleges
forgalmi érték a valos vevé és elado kozti alku soran alakulhat ki.

Az értékeles a jelenlegi per -, teher -, és igénymentes allapotra vonatkozik. A
megallapitott értékek AFA-t nem tartalmaznak.
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