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1. Ertéktantsitvany
Az ingatlan megnevezése: Kivett lakdhaz (csaladi haz), udvar
Az ingatlan cime: 1l Budapest, [l utca .
Az ingatlan helyrajzi szama: I

Az értékelés célja: Adasvételi targyaldashoz kapcsolddé
értékbecslés

Az értékelés modszere: Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén
alapulo értékelés

A vizsgalt ingatlan becstlt értéke AFA-, teher-, per- és igénymentesen az
értékelés forduldnapjan

69.200.000,- Ft

azaz Hatvankilencmillio-kettoszazezer forint.?!

Korlatozasok, amelyek mellett a megallapitott érték érvényes:

A helyszini szemle megadllapitdsait, az értékelési moddszer leirdsat, az
alkalmazott korrekcids tényezdket jelen forgalmi értékbecslés tovabbi fejezetei
tartalmazzak, melyekkel jelen értéktanusitvany szoros egységet alkot, azok
nélkll értelmezése és felhasznaldsa nem megengedett.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2011. marcius 06-ig érvényes.

A helyszini szemlék idopontjai: 2010. november 06. és december 03.

Az értékelés fordulénapja: 2010. december 03.
Az értékelo neve: Az értékelést a Hazavaté Ingatlanforgalmazoé és

Mérnoki Szolgaltatd Kft. végezte az Ertékeld
(Toth Jozsef) személyes szakmai feleldssége mellett.

Gyal, 2010. december 06.
Toth Jozsef

tgyvezet6
ingatlanvagyon-értékeld

1 Az ingatlan tényleges forgalmi értékét az aralku soran kialakitott, a szabad piacon megkétott
adasvételi szerz6désben meghatarozott és kifizetett vételdr hatarozza meg.
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2. A Megrendelo adatai, utasitasai
A Megrendel6 neve: I

Megrendel6 cime: 1l Budapest, [l utca .
Megrendelé telefonszama: o6 (IH -

Megrendelo kapcsolata az ingatlannal: Az ingatlan tulajdonosa
Megrendelo utasitasai: Megrendel6 az értékelés megrendelés soran

olyan utasitast nem adott, illetve olyan kéréssel
nem allt el6, amely az értékelés mddszerére és
kilondsen annak az eredményére vonatkozott
volna, illetve amely az értékel6 szakmai
munkajat barmilyen formaban befolyasolta
volna.

3. Az értéekelés célja
Megrendels és [N <o-ott o vizsgalt

ingatlan adasvételének targyaban korabban kapcsolatfelvétel tortént, illetve
artargyaldsok kezdédtek. A targyaldsok soran |GG <tel
arajanlatot tett, melyet a tulajdonos alacsonynak itélt meg és ezért azt
elutasitotta. Jelen értékelés célja az, hogy a felek egy szakmai érvanyag
megismerését kdvetden és arra alapozva folytathassak targyaldsaikat, és egy
eredményes aralkut kovetéen korrekt és méltanyos vételarban megallapodva
sikeresen zarjak le a targyalasokat.

4. Az ingatlan kornyezetének leirasa

A vizsgalt ingatlan |, Budapest . keriletének kozigazgatdsi és
infrastrukturalis kdozpontjaban, nevezetli varosrészben
taldlhatd, kozvetlentl a ,JJJ mogott”, a [ utca B. szém alatt.

Ez a varosrész a régi épités(i, kdzépmagas kozépileteivel (Varoshaza, Kerlleti
RendOrkapitanysdag, Rendel6 Intézet) és lakdhazaival, a megujulasra vard
piacaval, a kozterileteivel, templomaival, postajaval, kisebb Uzlethelyiségeivel
és a kozepes forgalmu varosi foutjaval 6sszességében egy kisvaros csendes,
békés hangulatat idézi. Ugyanakkor a kerilletkdzponti szerepkorbdl és a
varoskozponti jellegb6l addédéan a kozelben minden alapveté szolgaltatas
kénnyen és gyorsan elérhet6. A kivald tomegkdzlekedési haldzatnak (vasut,
BKV busz- és villamosjaratok) koészonhetéen a szomszédos keriiletek és a
Belvaros is viszonylag gyorsan, akar atszallas nélkil is elérheto.
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Térkép

A terlletre az elmult évek soran az ingatlanfejlesztok is ,rataldltak”, erre utal
az, hogy néhany régi épitésl, ,menthetetlen” haz helyén ma mar korszerd,
vegyes funkcidju épilet all. A tovabbi modernizacio, fejlédési illetve fejlesztési
lehetdségeket segiti a helyi Onkormanyzat |l/IEE (. I.) rendelete, azaz
I <<rilct varosrendezési épitési szabdlyzata.

Ezen rendelet szerint a vizsgalt ingatlan a | jelG épitési ovezetbe
tartozik. Ez kivonatosan azt jelenti, hogy erre a varoskdzponti terlletre
(beleértve a vizsgalt ingatlant is) a jovOben alapvetden zartsorl beépitési
maoddal kereskedelmi célu éplletek épithetok. A legnagyobb beépithet6ség
terepszint felett 80 %, terepszint alatt pedig 100 %. A minimalis
épitménymagassag 4,00 m, a maximalis épitménymagassag pedig 10,50 m.
Mindebbdl az kovetkezik, hogy a vizsgdlt ingatlan jelenlegi hasznositdsa
messze elmarad a jogilag biztositott legjobb és leggazdasagosabb hasznalati
lehetdségtdl, azaz olyan jelent6s fejlesztési potenciallal bir, amit a jelenlegi
értékének meghatarozasa soran sem lehet mar figyelmen kivil hagyni.

A

A 656tti és egyben a vizsgélt ingatlan elbtti szakasza
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5. Az ingatlan leirasa

5.1. Az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

A nyilvantartasi allapot bemutatdsa a Megrendel6 altal atadott, a Flggelékek
k6zé becsatolt, 2010. 10. 12-i keltezésli, nem hiteles tulajdoni lap masolat
alapjan torténik. Megrendel6 szdban nyilatkozott arrdél, hogy a masolat
kidllitdsa 6ta az ingatlan-nyilvantartasi adatokban valtozds nem kovetkezett
be, a tulajdoni lapra Ujabb feljegyzés, bejegyzés nem tortént.

Terileti besorolas: Belterllet
Az ingatlan helyrajzi szdma: ]

Az ingatlan cime: 1l Budapest . ker., I vtca B

A tulajdoni lapon széljegy nem talalhato.

I. rész

Az ingatlan megnevezése: Kivett lakohaz, udvar

A foldrészlet terilete: 579 m?

II. rész

Az ingatlan tulajdonosa és tulajdoni hdnyada: | EGIHN 1/1
Tulajdonlas jogcime: adasvétel

II1. rész

Bejegyzés: Jelzélogjog (I CHF és jarulékai erejéig)
Kedvezményezett:

Az éplilet a hatso oldalrdl
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5.2. Természetbeni leiras
A telek jellemzése

A vizsgalt ingatlan a kozel észak-déli iranyd, aszfaltozott, csekély forgalmu
B utca keleti, I f<161i oldalan helyezkedik el. Az 579 m?-es telek
aranyos méretli, kozel téglalap kialakitasu, rovidebbik oldala (kb. 18 m)
csatlakozik az utcdhoz. A baloldali telekhataron részlegesen a szomszédos
ingatlan épilete all, a fennmaradd telekhatarok pedig jé6 mdlszaki allapotu
keritésekkel bekeritettek, az utcai kerités 6rokzold novényzettel befuttatott. Az
udvar rendezett allapotokat mutat.

A telek az utcai keritéstdl indulva befelé enyhén lejtés. Ebbdl addéddan a rajta
lévd, szabadon &ll6 beépitési mdddal megépitett haromszintes lakdéhaz
kozéps6 szintje az utca feldl nézve féldszintnek, a hatsd oldalrél nézve pedig
els6 emeletnek tekinthetd.

A vizsgalt épilet az utcai kaputdl

Az épiilet, az épiiletszerkezetek jellemzése

Az épllet vizsgalatdra a szemrevételezéses éplletdiagnosztika mddszereivel
kerllt sor. Az ilyen tipusu vizsgalatok esetében feltdrasokra (a takart
szerkezetek vizsgdlata érdekébeni bontasokra), mdlszeres vizsgalatokra és
mérésekre, statikai és egyéb szamitasokra nem keril sor. A vizsgalatot végzd
szakember véleményének kialakitasakor a helyszinen lathatd, tapinthatd,
hallhaté és szaglassal érzékelhetd jelenségekre, valamint a jelenlévd
tulajdonosoktél kapott informacidkra, tovabba elméleti és gyakorlati szakmai
ismereteire tdmaszkodik.
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A bejaras soran sajat hasznalatra feljegyzéseket, illetve digitalis fényképeket
készitettem. A fényképek jelen irdsos anyagba beillesztésre keriltek.

A vizsgalt lakohaz épitésének kezdeti id6pontjardl nincsenek informaciok. A
tulajdonostdél kapott tajékoztatds szerint a haz jelenlegi tomege, illetve
alaprajzi elrendezése alapvetéen az 19J}-ben megvaldsult tetétér beépités
soran alakult ki.

Az éplletet hagyomanyos (kiselemes) épitési modddal épitették. Ennek
megfeleléen az alapok feltételezhetéen beton savalapok. A felmend
szerkezeteken (teherhordd falakon, fodémeken) olyan karos elvaltozas,
repedés nem tapasztalhatd, mely alapozasi hianyossagokra utalna.

A teherhordod falak téglabdl késziltek. A legalsd szint falai a lejt6s terep miatt
részben a talajszint alad kertlltek. Ezek a falszakaszok ilyen médon pincefalként
funkcionalnak. A bels6 oldalukon felazasi, atazasi nyomok nem lathatok, tehat
valdszinlsithetd, hogy a kulls6 talajviz vagy talajnedvesség elleni
vizszigeteléslik jol m(ikodik. A homlokzati falak Dryvit jellegld hészigetel6
vakolatrendszerrel ellatottak.

A pince folotti fodém bizonyitottan monolit vasbeton-lemezfédém. A foldszint
feletti fodém anyagardl nincsenek megbizhatd informaciok, feltételezhet6
azonban, hogy az is ugyanezzel a technoldgidval készilt. A szintek kozotti
kozlekedést monolit vasbeton lépcsék biztositjak.

A tetGszerkezet hagyomanyos Aacstetd Osszetett fedélidommal (nyeregtet6
kiugré tetOsikokkal és alacsonyhajlast, sokszdgli toronnyal kiegészitve),
sOtétbarna szin( hédfarku sikpalaval lefedve. Az egyik tetotéri haldban korabbi
(feltételezhet6en badogozasi hidnyossag miatti) bedzasbdl adédd elszinez6dés
lathatd.

A nyilaszard szerkezetek fabol késziltek, barnara pacoltak, az ablakok
hdszigeteld Uvegezéssel ellatottak. A beltéri ajték lvegezés nélkili tomor
ajték. A garazs bejarati ajtaja kétszarnyas told kapu.

Az ingatlan vezetékes ivovizzel, vezetékes féldgazzal, 230 Voltos és 400 Voltos
(kozismerten: haromfazisi vagy ipari) arammal elldtott. Hidnyossaga az
ingatlannak, hogy a kozcsatorndra nincs racsatlakoztatva, a keletkez6
kommunalis szennyviz telken belll keril elszikkasztasra.

Az épllet fltését valamint a hasznalati meleg viz (HMV) el6allitasat egy
Qudriga tipusu kombi gazcirkd biztositja. A garazs fltése radiatorokkal, a tébbi
fatott helyiségé pedig padlofiitéssel torténik. A tetétéri helyiségek nyari
tulmelegedése elleni védelem klima berendezésekkel biztositott.

A lakéhelyiségek padldburkolata és a falak fellletképzése az utébbi évek
feltjitdsainak koszonhetéen jé allapotban van. A furdok és WC-k
hidegburkolatai, szaniterei azonban erkdlcsileg és m(iszakilag is mar elavultak,
néhany éven belll a feldjitasuk idOszerlivé valik.
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Alaprajzi elrendezés jellemzése

Az épllet haromszintes, alagsor + foldszint + tetdtér beépités kialakitassal. A
legalsd szint helyiségei gépjarmitaroldsra, raktarozasi és egyéb, nem tartds
ott tartdézkodast igényld tevékenységre vehetOk igénybe. A kdzépsO és a
legfels6 szinten Osszességében 5 szoba, 1 konyha-étkezd, 2 flirdé és 2 WC
kerllt kialakitdsra. Mindezek biztositjdk akar egy nagyobb létszamu csalad
szamara is a szlikséges élettereket.

Az egyes szintek alaprajzi elrendezése, az alkalmazott m{iszaki megoldasok
leginkabb a 15-20 évvel ezel6tti tervezési iranyelveket tikrozik.

A helyiségek kapcsolatrendszerét a kovetkez6 oldalakon |évd funkcionalis
alaprajzi vazlatok mutatjak be. Az egyes helyiségek jellemzése pedig az
alaprajzi vazlatokat kovetd, éplletszintenként O0sszeallitott helyiségleltarakban
talalhato.

A helyiségleltarban szerepld ,Ertékeléshez korrigalt teriilet” az adott helyiség
éplleten bellli lakéterekhez viszonyitott felszereltsége, miliszaki allapota,
karbantartottsdga és hasznalhatosdaga, masként megkodzelitve: az értéke
alapjan kerult meghatarozasra.

Féldszinti Szoba 2. Féldszinti Szoba 1.

Hazavatd Ingatlanforgalmazé és Mérndki Szolgaltato Kft.
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Tet6téri elotér Tet6téri Halo 1.

Tet6téri Halo 2.

Hazavatd Ingatlanforgalmazé és Mérndki Szolgaltato Kft.
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5.2. Funkcionalis alaprajzi vazlatok

’

Alagsori funkcionalis alaprajz

% o Il-lrsz.: [ ]

‘Raktar 1.

Raktar 4.
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1,37

Nyitott terasz

Kamra
o0 -& ~___
X
2 Q
o =
N i
3 ]
2 Fiirdg
Konyha-étkezo I
Szoba 2. )
Szoba 1.
Uvegezett
| terasz
)
\%% Féldszinti funkcionalis alaprajz
Bp. | |
Hrsz.:
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Tetotéri funkcionalis alaprajz

Bp.| |
Hrsz.:

1 Gardrob

13
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Alagsor helyiségei

Helyiség Hasznos Ertékeléshez . ,
Fsz. . N - - Helyiség jellemzése
megnevezese alapterulet korrigalt tertlet
Ablak nélkuli bels6 helyiség. Az aljzat
"y 2 2 padldlappal, a falak részlegesen
1. Eloter 4,80 m 3,80m csempével burkoltak. Itt talalhaté a
___Quadriga tipusu kombi gazcirkd.
Atlagos adottsagu raktarhelyiség beton
5 Raktar 1 320 m? 2 60 m> aljzattal, diszperzites falfestéssel. A hatso
' ' ! ! kert iranyabdl ablak biztositja a
természetes megvilagitast.
Ablak nélkuli raktarhelyiség beton
3. Raktar 2. 8,00 m? 6,40 m? padozattal, diszperzites fal- és
mennyezetfestéssel.
A hatsé udvar irdnyabdl, a terasz aldl is
4, Raktar 3. 9,80 m? 7,80 m? megkozelithetd. Cementmozaik
padldburkolat, diszperzites falfestés.
. 5 5 Nagy alapteriilet(i atlagos raktarhelyiség
> Raktar 4. 17,80 m 14,20 m lambéria falburkolattal, beton padozattal.
Tagas, egyallasos, flitott garazs beton
6. Garazs 27,20 m? 21,80 m? padozattal, diszperzites fal- és
mennyezetfestéssel.
Osszesen: 56 60 m> Szaraz, atlagos hasznalati igényeknek

megfeleld allapotu helyiségek.
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Foldszint helyiségei

Fsz Helyiség Hasznos Ertékeléshez Helviséa iellemzése
' megnevezése alaptertlet korrigalt tertlet y1S€g ]
1 Nyitott terasz 11,50 m? 230 m? Tagas, oldalrol nyitott, kertre nézé,
' ! ! padldlappal burkolt tér.
. 5 > Sok ajtoval rendelkez6, padldlappal
2 Eloszoba 4,30 m 4,30 m burkolt, diszperzittel festett helyiség.
Tagas, vilagos, beépitett konyhaval
3. Konyha-étkez6 20,10 m? 20,10 m? rendelkez8, padldlappal és parkettaval
burkolt, igényesen kialakitott helyiség.
4 Kamra 430 m? 430 m? Atlagos igényeknek megfeleld, vildgos,
' ! ! padldlappal burkolt helyiség.
5 Szoba 1 26.10 m? 26.10 m?> Egyedi, hangulatos alaprajzi elrendezésli
' ' ! ! helyiség, csaphornyos parkettaval.
2 2 Vilagos, az livegezett teraszon keresztul
6. Szoba 2. 17,50 m 17,50 m kertkapcsolatos helyiség. Parkettazott.
; Oveqezett terasz 430 m? 130 m?2 Atlagos miszaki allapott és kialakitast
| 9 ! ! zart tér.
8 WC 320 m? 320 m? Vilagos, atlagos kialakitasu helyiség WC-
| ! ! kagyldval, kézmoséval.
9 Firds 450 m? 450 m? Atlagos kialakitasu, furdékaddal és
' ! ! mosdoval.
Bsszesen: 83 60 m? Karbantartott, atlagos mdszaki allapotu

helyiségek.
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Tetotér helyiségei

Helyiség Hasznos Ertékeléshez . ,
Fsz. A N - N Helyiség jellemzése
megnevezese alapterulet korrigalt terilet
PVC padldburkolattal és livegszévet
1. ElGtér 12,80 m? 11,50 m? tapétaval ellatott helyiség, beépitett
szekrényekkel.
Szényegpadldzott, vildgos helyiség
2. Halo 1. 13,70 m? 12,30 m? livegszalas tapétaval, kdzvetlen
gardrobkapcsolattal.
, 5 5 Rendeltetésének megfeleléen kialakitott

3. Gardrob 4,30 m 3,90m helyiség, PVC padléburkolattal.
4 HAIS 2 21 90 m? 1970 m? Nagyon tagas helyiség PVC

’ ' ! ! padléburkolattal, Uvegszovet tapétaval.
5 HAl6 3 16.80 m? 1510 m? Tagas, vilagos szoba sz6nyegpadlo

’ ' ! ! burkolattal, Uvegszovet tapétaval.
6 Fiirdé 470 m? 420 m? Atlagos szinvonald, vildgos helyiség fekvé

' ! ! kaddal és kett6 mosddval.
; we 3.00 m? 2 70 m? Atlagos kialakitasu, vildgos tér WC-

’ ! ! kagyloval és kézmosoval.

Bsszesen: 69 40 m> A magas térdfalaknak készénhetéen az
. I

atlagosnal jobban kihasznalhaté tet6terek.
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Foldszinti fiirdé ' Foldszinti WC

Teto6téri fiirdé Tetétéri WC

Hazavatd Ingatlanforgalmazé és Mérndki Szolgaltato Kft.
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Tetétéri Halo 3.

6. Az érték levezetése

Szakirodalom, jogszabalyi hattér

Az eurdpai ingatlanértékelési gyakorlatban a TEGoVa (The European Group of
Valuer's Associations, az Ertékel§ Szervezetek Eurdpai Csoportja) altal
kidolgozott és kozzé tett EVS 2009 (European Valuation Standards, Eurdpai
értékelési szabvanyok) szabvanysorozatban meghatarozott értékelési
alapelvek, metodikdk hasznalata ajanlott és széles szakmai korben el is
fogadott.?

Ezzel a szabvanysorozattal nagyrészt harmonizal a terméféldnek nem
mindsulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozo
modszertani elvekrdl szélo 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet. A rendelet
kimondja, hogy a ,hitelbiztositéki érték megallapitasanak alapja a piaci érték”,
€s az erre vonatkozd értékelési metodikakat a melléleteiben részletesen le is
irja, ezért jelen értékelés soran ennek a jogszabdlynak a rendelkezései is
figyelembe vételre kerlltek.

A piaci érték fogalma

Mindenek el6tt tisztazni sziikséges azt, hogy mit is értlink a piaci érték
fogalma alatt. Az EVS 2009 szerint, ha toérvény masként nem rendelkezik,
akkor a piaci érték TEGoVA altal elfogadott definiciéja a kévetkezd:

ZIA szabvany magyar nyelven a Magyar IngatlanszOvetség kiadasi joganak felhasznalasaval az
Epitéstigyi Tajékoztatasi Kozpont Kft. kiadasaban jelent meg 2009-ben.

Hazavatd Ingatlanforgalmazé és Mérndki Szolgaltato Kft.
2360 Gyal, Vak Bottyan u. 10. 06 (20) 292-6301 iroda@hazavatok.hu
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LAz a becsllt ésszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat
cserélhet egy hajlandésagot mutaté vevé és hajlanddésagot mutatd elado
kézétt megfeleld6 marketingtevékenységet kévetd tranzakcid keretében, ahol a
felek tajékozottan, kériiltekintéen és kényszer nélkiil jarnak el.”

A fenti meghatarozasbdl tehat egyértelm(ien kitlinik, hogy a piaci érték egy
becslilt érték, és a szakirodalom szerint ez az érték nem azonos (nem csak
fogalmilag, hanem szamszakilag sem) az eladasi arral. Az utébbi az &aralku
soran kerll kialakitasra, kovetkezésképpen az ingatlanpiaci Uzletek tehat
gyakran nem piaci értéken kottetnek.

Napjainkban gyakran hallani olyan ,motivalt” eladdkrdl, akik az
addssagcsapdabol torténd, illetve a végrehajtas el6l vald kimenekilés
lehet6ségét az aron aluli kényszerértékesitésben latjak. Vannak azonban
~motivalt” vevok is, akik a piaci ar felett hajlanddk, vagy kénytelenek
vasarolni. Ilyen eset az példaul, amikor egy csalad az 6sszenyithatésag miatt a
piaci arnal tdbbet is hajlandd fizetni a szomszédos lakasért. De az elvarhatdénal
magasabb vételar alakul ki akkor is, ha egy befektetd ingatlan- vagy
terlletfejlesztési célzattal kivanja megszerezni példaul egy muszakilag erésen
avult (lebontasra itélt) lakéhaz egyes lakasait, vagy egy fejlesztésre kiszemelt
telekcsoport egyes telkeit. Ilyen szituacidoban a kialkudott vételar kilonosen
akkor térhet el jelentdsen az el6zetesen becsllt piaci értéktdl, ha a tulajdonos
(az eladd) semmiféle kezdeti hajlandésagot nem mutat az értékesitésre.

Meg kell azt is jegyezni, hogy vannak egyéb értékformak, értékfogalmak is. A
kozismert kdnyvszerinti érték és a fentiekben mar jelzett hitelbiztositéki érték
mellett a teljesség igénye nélklil megemlithetd6 még a meglévd hasznadlat
szerinti érték, valamint a legmagasabb és legjobb haszndlat szerinti érték is.
Jelen értékelés esetében az utébbinak kiléndsen jelentdsége van, hiszen a
vizsgalt ingatlan jo hozamelvarasok mellett fejleszthetd, fejlesztésre vard
tertileten taldlhatd, azaz latens értékkel bir. Ez a tény az értékelés soran nem
hagyhatd figyelmen kivil, az ingatlan rejtett értékét fel kell tarni és korrekcios
tényez06 alkalmazasaval szamszerdsiteni kell azt.

Lehetséges értékelési modszerek

A piaci érték meghatarozasara haromféle maédszer alkalmazhaté:
a) a hozamszamitason alapuld értékelés,
b) a koltségalapu értékelés,
c) a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés.

Hozamszamitason alapulo értékelés

,A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévobeni hasznainak és az
ezek megszerzése érdekében felmeriil6 kiaddsok kiilbnbségébdl (tiszta
jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven

Hazavatd Ingatlanforgalmazé és Mérndki Szolgaltato Kft.
2360 Gyal, Vak Bottyan u. 10. 06 (20) 292-6301 iroda@hazavatok.hu
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alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a belble szarmazo tiszta
jovedelmek jelenértéke.” (25/1997. PM rendelet 2. sz. melléklete)

A vizsgalt ingatlan esetében az egyik jovedelmet termeld alternativ hasznalati
lehetdség elvileg az ingatlan bérbeadasa. Feltételezheté azonban, hogy az
B ilyen célU taviati tervek miatt allt eld vételi ajanlataval,
ezért az értékelést ezzel a megkozelitéssel jelen esetben nem lehet elvégezni.

A masik jovedelemtermel6 lehet6ség az ingatlan fejlesztésével az ingatlan
legmagasabb és legjobb hasznalat szerinti értékének elérése, majd az e
szerint torténd hasznositasa. A [ fejlesztési terveinek ismeretében
egyértelmld, hogy a vizsgdlt ingatlan fejlesztése csak a szomszédos
ingatlanokkal egylttesen, azokkal torténd egyesités altal valdsithaté meg.
Ebbdl kovetkez6en belathatd, hogy csupan ennek az egyetlen ingatlannak a
jovébeni hasznai és az ezek megszerzése érdekében felmerlld kiadasok
pillanatnyilag nem hatdrozhatdék meg, vagyis ezt az értékelési modszert jelen
esetben el kell vetnink.

Koltségalapu értékelés

LA kéltségalapu értékmegkézelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-elballitasi
kéltségébél le kell vonni az id6 mulasa miatti avuldst, majd ehhez kell
hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét.” (25/1997. PM
rendelet 3. sz. melléklete)

A PM rendelet a tovabbiakban azt is egyértelmivé teszi, hogy ,ez a mddszer
fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16vé
létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal, valamint olyan
esetekben alkalmazhaté, ha mas modszer nem all rendelkezésre.” Az EVS
2009 ennél még hatarozottabban fogalmaz, ezek szerint: ,Az eredmény ebben
az esetben nem piaci érték lesz.”

A fenti okok miatt jelen esetben ez az értékelési metodika sem alkalmazhaté.
Piaci adatok 0sszehasonlitéo elemzésén alapulo értékelés

LA piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtértént,
konkrét és ismert adasvételi (lgyletek arainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.
A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé mdodszer f6 Iépései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok  kivalasztésa, adatainak
elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozasa.
Ertékmddosité tényez6k elemzése.
A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
Végsb érték szamitasa a fajlagos érték és az alapul vett szamitasi
egység (m?, m>, szobaszam stb.) szorzataként.” (25/1997. PM rendelet
1. sz. melléklete)

LA W
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A fenti jogszabaly rendelkezése szerint a ,vizsgalt ingatlan értékének
pontosabb meghatarozasa értékmddosité tényezék figyelembevételével
torténik”. A hivatkozott PM rendelet szerint az 6sszehasonlité ingatlanok
fajlagos alapértékének modositdsa soran az alabbiak kozil csak azokat a
jelentds, a piaci értéket befolyasolo tényezdket kell figyelembe venni, melyek
az Osszehasonlitd ingatlanok és a vizsgalt ingatlan adataiban eltérést
mutatnak.

« Mlszaki szempontok

. Epitészeti szempontok

« Hasznalati szempontok

+ Telekadottsagok

« Infrastruktura

+ Kornyezeti szempontok

« Alternativ hasznositas szempontjai

» Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

Jelen esetben az értékeléshez ez a mddszertan kertlt alkalmazasra, azzal az
eltéréssel, hogy egy megbizhatdé és teljes korld informacid halmazzal
rendelkez0 hazai adatbazis hianyaban a mar megtortént adasvételek helyett
aktudlis nyilt ingatlanpiaci ajanlatok, illetve kinalati arak keriltek be az
0sszehasonlité adathalmazba. Ez a megkozelités a magyarorszagi értékelési
gyakorlatban hallgatdlagosan elfogadott és altaldanosan alkalmazott eljaras.

Az 0Osszehasonlitd ingatlanok szakszer(d kivalasztasat, az elemzéseket és
hattérszamitdsokat kovetéen alakultak ki azok az Osszegzett korrekcids
tényez6k, melyek a kovetkez6 tablazatban szerepelnek. Az 1,00-nél kisebb
korrekcios tényez6 arra utal, hogy az adott 6sszehasonlité ingatlan a vizsgalt
ingatlannal szemben 0Osszességében véve jobb ingatlanpiaci jellemzdkkel bir,
az 1,00-nél nagyobb korrekcids tényezd esetében a megitélés értelemszeriien
ennek az ellenkezbje. Az eltérés mértékét a korrekcios tényezd 1 egésztdl vald
tavolsaga fejezi ki, azaz minél tavolabb van a korrekcié értéke az 1,00-tdl,
annal nagyobb az 6sszehasonlité ingatlan kilénboz6sége (sokkal jobb vagy
sokkal rosszabb) a vizsgalt ingatlantdl.

Az Osszegzett korrekcidé kialakitasa soran az egyéb tényez6k mellett (m(iszaki
allapotok, infrastruktira stb.) a kinalati arak miatt &altaldnosan -15 %-o0s
értékcsokkentés (Tapasztalatok szerint atlagosan ennyit lehetne lealkudni a
kindlati arakbdl.), a vizsgalt ingatlan rendkivil jé fejleszthet6sége miatt pedig
+20 %-o0s értéknovelés kerilt figyelembe vételre. Az utdbbi korrekcid
alkalmazdsara a fentiekben mar targyalt latens érték realizdlasa miatt van
szlikség.

A piaci adatok Osszehasonlité elemzésén alapuld értékelemzés a kovetkezd
oldalon lévé tablazatban kerllt 6sszegzésre.

Hazavatd Ingatlanforgalmazé és Mérndki Szolgaltato Kft.
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Osszehasonlité halmaz

Megnevezés i‘:li;:glilrt\
1. 2. 3. 4. 5.
Foto Foto Foto Foto Foto Foto
5 szobas, 1000 m?-es telken A A 2005-ben felujitott és

Az ingatlan rovid
jellemzése

2 flrdGszobas, 2002-
ben felljitott csaladi
haz az

Iévd, 3 szintes, 4+4
félszobas, 1996-ban
épdilt,

kézelében 450 m?-es
telken 1évo 4 szobas,
foldszint + tetéteres

mellékutcajaban lévé
3+1 félszobas csaladi
haz 78 m?-es

bévitett, hatszobas,
haromszintes csaladi
haz az

I
kozvetlendl a l

mellett, fejlesztési

utcdban, 436 m2-es haromgeneracidssa csaladi haz terasszal, mihellyel, garazzsal kozelében, terlleten 1évé,
telken, pincével, alakithaté csaladi haz gépkocsi beélloval 463 m?-es telken. 296 m?-es rendezett haromszintes,
terasszal, gépkocsi a 1997-ben felljitva. telken Otszobas csaladi haz,
bealléval. kornyékén 579 m2-es telken
Korrigalt teriilet 120,00 m? 204,00 m? 133,00 m? 133,00 m? 180,00 m? 210,00 m?

Kinalati ar

42.000.000,- Ft

69.900.000,- Ft

43.000.000,- Ft

42.000.000,- Ft

52.000.000,- Ft

Fajlagos alapar

350.000 Ft/m?

342.647 Ft/m?

323.308 Ft/m?

315.789 Ft/m?

288.889 Ft/m?

Osszegzett
korrekcio

0,95

0,95

1,05

1,05

1,10

Korrigalt fajlagos
ar

332.500 Ft/m?

325.515 Ft/m?

339.473 Ft/m?

331.578 Ft/m?

317.778 Ft/m?

Atlagolt fajlagos ar

329.369 Ft/m?

Vizsgalt ingatlan becsiilt forgalmi értéke kerekités nélkiil és kerekitve

(Atlagolt fajlagos ar x Korrigalt alapteriilet)

69.167.490,- Ft
= 69.200.000,- Ft
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7. Nyilatkozatok, alapfeltéetelezések,
korlatozasok, szabalyozasok

A Hazavatd Ingatlanforgalmazd és Mérndki Szolgaltatd Kft.-t Pest Megye
Onkormaényzatanak Hivatala C-67/2010 sorszamon, a jelen értékelést
személyesen végz0 Toth Jozsefet pedig 1964/210. sorszam alatt az
Uzletszerlen ingatlankozvetiti, valamint Uzletszerlien ingatlanvagyon-
értékeldi és kozvetitbi tevékenységet végzok nyilvantartasaba bejegyezte.
Jelen ingatlanértékelés csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes
megallapitasokat vagy részleteket kiragadni és 6nmagukban felhasznalni
nem szabad.

Az ingatlan megallapitott értéke és az értékelés készit6jének dijazasa
k6z6tt nincsen semminemU kapcsolat.

Véleményt jogi lgyekben az Ertékel6 nem nyilvanit. Az Ertékel6 nem
végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozd vizsgalatokat, kizardlag az
atvett adatszolgaltatasokra vagy a beszerzett dokumentumokra
tamaszkodott. A kapott informacidk megbizhaténak tekinthetdk, de
valoédisagukért nem vallalhato felelésség.

Nem képezte a megrendelés targyat az ingatlanhoz kapcsoldodo
kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-nyilvantartason kivli jogok és
tények feltarasa.

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhaté forrasbol kapta az
ErtékelS. Feltételezhetd, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli
semmilyen jelzdlogjog vagy egyéb kotelezettség azon kivil, amely
konkrétan megemlitésre kerillt a szakvéleményben, illetve amelyek az
ingatlan-nyilvantartasban bejegyzésre kerlltek.

Az ingatlan tehermentes allapotban lett értékelve.

Az ingatlan m(iszaki allapotanak felmérése szemrevételezéssel tortént, a
megallapitott érték a szemrevételezéskori &allapotra vonatkozik. Nem
képezte értékelés targyat az ingatlan mobil felszerelése, blatorzata, csupan
a beépitett berendezések, gépészeti egységek és rendszerek.

Ezen értékbecslés Ertékeld elézetes engedélye nélkil sem egyben, sem
részeiben nem publikalhatd, megadottdél eltérd célra nem hasznalhato.

Az értékbecslés 90 napig, azaz 2011. marcius 06-ig érvényes.

Gyal, 2010. december 06.

Téth Jozsef
ingatlanvagyon-értékeld
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8. Fiiggelékek

« Tulajdoni lap masolata
« Térképmasolat
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