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Dr.Jjelen Tamas Alpolgirmester Ur részére gec

Targy: Budapest XI. ker. Lagymanyosi it 20 és XL ker. Stoczek utca 11 szam alatti
bérlemények

Pk, Al_palgé.lmestar Ur,

A Thermotechnika-Crown Cool (TC csoport) csoport tulajdonos tigyvezetdjeként fordulok
Onhoz. a XI. ker. Ligyméanyosi 1. 20 és a XI. ker. Stoczek u. 11 sz. épiiletben [év
bérleményeink kapcsan.

Elészor is engedjen meg egy rovid attekintest.

A csoport jogelédje a Thermotechnika GMK 1981 novemberében alakult Budapest XI. ker.

Tanacs illetékes osztalyanal.

A TC csoport ebbdl a GMK-bol , notte” ki magat és szekhelyat a hutogepg'yﬁmnk elmdltasa
utan 1986-ban helyezte at Tatabanyara.

Kereskedelmi teveken}rsegunk nagy része Budapesten maradt és a targyi bérlemenyek 2003-
ig bemutatoterem és szervizmiihelyként lizemeltek.

A csoport a Kozép Europai régioban jelentdsen fejlodott és jelen pillanatban hat orszagban
kb. 600 f6 alkalmazotti 4llomannyal piacvezetd a kereskedelmi €s vendéglato ipari gépek
teriiletén.

A gyartdbézis tovabbra is Tatabanya maradt, bar egy szlovakiai (Ersekujvar) iizem is létesiilt
idokozben,

A kereskedelmi és szervizkézpont 2003-ban egy Széchenyi terves palyazat segitségével
elkészilt X. ker.-i ingatlanba koltozott, ahol a mai napig mikodik.

2008-ban a targyi helyiségek koziil a Lagyméanyosi Gti bérleményt a XI. ker.-i Onkorményzat
hozzajaruldsaval egy olyan egészségfejlesztd kozpontta alakitottuk ki, ahol a fittnes mellett

iddseknek, gyermekeknek gyogytorna, illetve egyéb mozgasjavito, rehabilitacios terapiak
folytathatok.

THERMOTECHMIKA KFT,
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2011-ben a cég tulajdonosa &ltal alapitott ,,Biztos Uton Alapitvany” bekapcsolodasa folytan a
f8 tevékenység rendellenességgel kiizdd kisgyermekek kiilonféle terapiakkal torténd
felzarkéziatdsa lett. 2

2011 nyardn a XL ker. Onkorm4nyzat munkatérsa megtekintette a targyi helyiségeket, majd
oktéber 3.-4n a kérelmiinkhiiz csatolt ajénlatokat kaptuk a helyiségek megvésérldsa kapcsan.
Szeretném megjegyezni a helyiségek megvasarlasara irdnyuld szandekunkat 1990 ota
t6bbszbr is irdsban jeleztik, minden alkalommal elutasito, illetve semmilyen valaszt nem
kaptunk.

Az Onbk ajanlatiban szerepld arakat irrealisan magasnak tartjuk, kiilléndsen a Lagymanyosi u.
20 sz. alatti helyiség vonatkozdsaban, Mindkét bérlemeny abszolit szuterén, olyan
mélységben a foldszint alatt, hogy az ablakokon kiltni csak az égre” lehet.

Erre a helyiségre mi 2008-ban kb. 20 milli6 Ft-ot forditottunk.

Kérjiik a T. Alpolgarmester Urat a bérlemenyek ajanlati 4ranak atvizsgalésdra és redlis Osszeg
megallapitisara, amely figyelembe veszi azt, hogy 1986 6ta béreljiik Onoktol a helyiségeket,
illetve a raforditott beruhdzasunkat.

Ezek figyelembe vételével kialakitott, elfogadhato 4r eseten ismételten kinyilvanitjuk vételi
szandékunkat.
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Kiss Janos Zaboji Gusztav
Thermotechnika Kft. Thermo Fitness
ligyvezetd igazgato igyvezetd igazgato
THERMOTECHNIHA
% THERMO FITNESS
Szplgaltatd Kft.

Budapest, 2011-10-27
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Dr. Kincsesy Géabor Ur részére

T. Kincsesy Ur,

Mellékelten kiildjik a 2011. okt6ber 27.-¢n benyujtott ERK 11/135051(2011) szdmon iktatott
anyaghoz a kért kiegészitést.

Udvézlettel
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Kérjitk csatolni az ERK 11/135051 (2011) sz. beadvanyunkhoz.

Kiegészités

A TC (Thermotechnika Crown Cool) cégesoport altal bérelt Budapest XI. ker. Lagymdanyosi
1t 20 sz. alatti helyiség feltjitasi munkai idorendi sorrendben

1./ Targyi helyiséget 1985 6ta béreljiik az Onik, illetve jogelédjiktl a XI. ker. TandcstoL
Bérbevételkor a helyiség allapota:
- betonpadl6s (t6redezett), a téglafalak meszelve

2./ A bérleményt 1986-ban feltijitottuk, falakat lambéridztuk, irodat, targyalot alakitottunk ki.
Emeltiik a helyiség komfortjat, bevezettik a gzt s kozponti futesi rendszert épitettiink.
A padozat betonjat kicseréltiik.

3./ A padl6zat betonjdt burkoltuk, 1990-ben a lambéridval nem boritott felilleteket kifestettiik.

4. A belsd viz és csatornahaldzatot kicseréliik, a csatornahalozatba egy visszacsapo szelepet
épitettiink be, hogy a szennyviz magas talajviz esetén ne tudjon visszajutni a helyiségbe.

LAz elmult iddszakban folyamatos probléma volt, hogy a lakdhaz szennyvize évente
minimum egyszer eléntdtte a helyiséget”™.

A villamoshéldzatot is teljesen felujitottuk és igényeknek megfeleloen bovitettiik az energia
ellatast 3 x 80 A-ra.

5./ 2007-ben kiépitettitk a helyiségek korszerfl szellfztetését, a ventillatorok és klimak
beépitésével.
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A LEGFONTOSABB TENYEK ES :
ERTEKELESI EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIZO

IT-% Meghizd nave

T Ujbuda Onkorményzata Vagyongazdalkodasi Osztaly |

MEGBIZAS TARGYA

[Az értékelt ingatlan megnevezése

- iroda I

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szdm, varos, kerillet)
Utca, hizszdm
Hrsz

¢ 1111 Budapest
: Ligyminyos u. 20
: 4123/0/A71

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hdnyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt érdekeltség
Ertékelés célja

- Budapest Fivaros XL keritlet Ujbuda Onkormdnyzata 1/1

: tehermentes, forgalomképes
. tulajdonjog: 1/1
- forzalmi (piaci) érték meghatirozdsa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ertékelt felépitmények korr. terillete
Ingatlanhoz tartozo telek teriilete
Edzmi ellatottsig

Jelenlegi funkcid

. viz, villany, csatorna, géz ingatlanon belil
: edzdterem

210 m*

2
m

ERTEKELES

rtékelés alkalmazott madszere:
Helyszini szemle iddpontja:
Ertékelés fordulénapja:

- piaci dsszehasonlitd, hozam alapi médszer
: 2010. jilius. 21
2010, jilivs. 21

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci forgalmi értéke

. 31400 000 Ft |

azaz harmium_eg}rnﬁl!iﬁanégyszﬁmzer forint
(AFA-t nem tartalmaz) I

|[ERTEKELES DIJA © 20.000.-Ft +AFA |
Hélwaﬂ [ 3¢|=‘|3:~\. B {

| 43 _.Llr."'a ~'.. 3o
Budses. WU Nt o A

ﬁler E'Péﬁﬂ-é-w

ingatlan vagyonértékeld

Ramai Ingatlan Kézpont Kit. 1035 Bp. Szentendrei Ut 16.
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1. ELOZMENY
AMegbizé: Ujbuda Onkormanyzata Vagyongazdilkodasi Osztaly

Megbizta 2 a Rémai Ingtalan Kozpont KFT-t (2013 Pomdz, Felsd-hegy utca 734/17), az aldbbi
ingatlan értékelésével:

1111 Budapest, Légymanyos u. 20, Hrsz 4123/0/A/1

2. A SZAKERT I FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés, a Megbizo tdjékoztatdsa alapjin palydzat céljdra torténd felhasznaldssal bsszefiiggesben
valt szitkségesss. Ennek megfeleléen Szakértdnek az ért€kelésbe vont ingatlan piaci énekérdl kell allast
foglalnia.

Hitelfelvéiel helye:

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyamédn megvizsgaltuk az dtadott tulajdoni lapot, és térképmdsolatot.

Tulajdoni lap 2011.07.15
Alaprajz
Helyszini szemle iddpontja: 2010. julius. 21

A helyszini szemlén résztvevdk: bérld, értékbecsld

A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kornyezetét, az ingatlan llagat, miszaki funkcionalis jellemzdit &5
mis értékbefolydsolé tényezbket vizsgaltunk. Szemle sordn €s fényképeket készitettiink.

A helyszini vizsgdlaton tdlmenden tdjékozddiunk az adott tipusd s jetlegh ingatlanok dltaldnos piaci
helyzetérsl, valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE
4.1. Ingatlan-nyilvniartas szerinti allapot bemutatiisa

[ngatlan cime: 1111 Budapest, Ligymanyos u. 20
Ingatlan cime (természetbeni):  ugyan az

Helyrajzi szdma: 4123040

Ingatlan megnevezése: iroda

Felenlegi hasznositds: edzdteram

Tulajdoni lap szerinti telek [m’]:
Ingatlanhoz tart.telek [m’]: :
Tulajdonviszony: Budapest Foviros XI. keriilet Ujbuda Onkorményzata 1/1

Széljegy tartalma:
Bejegyzett terhek és jogok:
‘tehermentes
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirdsa

4.2.1. Az ingatlanpiac rovid ismertetése

Budapest Féviros X1, ker. Gellért tér, Miiegyetem kdmyéeke ingatlanpiaca, kindlati jellegii. A kereslet
visszafogott, de a iizletek, iroddk esetében a kindlat alacsony. Az értékesités hosszabb iddtartamot és
nagyobb publicitist igényel.

4.2.2. Az ingatlan kornyzete, elhelyezkedése

A tirgyi ingatlan a Gellért tér kozvetlen szomszédsdgdban taldlhato. Az ingatlan thmegkdzlekedéssel jol
mekozelithetd, A kozvetlen komyezetében szocidlis létesitményekkel j6l elldtott. Az ingatlan
dnkormanyzati nyilvintartdsdt 31.400.000.-Ft-ban javasoljuk megdllapitani.

4.2.3. Az ingatlan kozmivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos hélézat: kiépitett hdlozat
Vezetékes viz kbzmil: kiépitett hildzat
Csatorna: kiépitete haldzat
Vezetékes gdz kozmil: kiépitett halozat
Egyéb:

4.2.4. A telek dltalanos jellemz6i

Ovezeti besoroldsa: nagyvarosias laké

Telepiilésen beliili eihelyezkedése: Bartok Béla, Miegyetem kdrnyéke

Beépitettsés: zartsortian begpitett

Tijolds/lejtésviszonyok: ED

Megkizelithetdsége: Személyautd Autchusz, Villarros O
MemdHEV [0 Vasit O Konp O

Keritettségz:

Kdmyezetl szennyezettség: nem vélelmezhetd

A ingatlan révid lefrasa:

Az 1910-es években épiilt hizban tatdlhatd ingatlan a pince szinten taldlhatd, szuterin helyiség. Jelenlegi
dllapota karbantartott, j6. Az edzoterem funkeidnak maximalisan eleget tesz.
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4.2.5. A felépitmények lefrdsa

Zirtsord beépitéses hiz az 1910-es években épillt foldszinten iizletek, emeleten lakdsok, tetdtérben

mtiterem, és miterem lakds funkcidkkal.

Az épiilet miiszaki jellemzbi:

Epiilet épitési éve:
Alapozés:
Szigetelés:

Filggbleges teherhordd szerkezet:
Vizszintes teherhordd szerkezet;

Tetdszerkezeate:

Tetdfedés:

Epiilet homlokzata:
Epiilet fizikai dllapota:
Feldjitds éve:

Feldjitds tdrgya:

Belsd terek felilletképzise:
Belsd terek burkolata:

Vizes helyiségek feliiletiépzése:

Vizes helyiségek burkolata:
Kiilsd nyiliszardk:

Belsd nyiliszdrok:

Belsd tér fizikai dllapota:
Fiitési rendszere:

Melegviz biztositdsa:

1910

sdvalapozas: ki-, vagy téglaalap

falazat és padozat alatti bitumenes szigztelés
vegyes falazat: k- €s tégla anyagi

egyéh:
faszerkezetll nyeregtetdé  favdzas szerkezetll, dupla satortetd
ezyéb: cserép

vakolt és szinezett
tészlezes feldjitisra szorul

vakolt, festett

meleg- és hidegpadld:
vakolt, festelt s csempézait
hidegpadld: kerdmia
fémszerkezet(i nyiliszdrd
faszerkezetll nyiliszard
részleges feldjitasra szorul
edzkazdn

villanybojler

vakolt, meszelt

Epvéb felepitmények leirdsa:
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4,3. Helyiségkimutatis

Helyiségek

Alapteriilet :
[m2]

Médositd

| tényezé |

| Hasznos teriilet
_[m2]

szuterin

elotér

4,27

100% |

raktar

5679

100%

36,79

bermutalé terem

78,96

100% |

72 96

iroda

70,14

| 1o0%

0,00

0,00

"~ 0,00

0.00

0,00

0.00

0,00

0,00

0,00

0,00

Osszesen (kerekitve):

210,00

100% _

0.00]

0,00

—_ 0,00!

D:Do' ‘

0,00/

0,00

0,00

0,00}

0,00,

0,00

Bssz'esen_:(k-erék;iﬁ-e')-'_ _

0.00]

0,00

|padias

0,00

0,00

0,001

4.27]

0,00}

0,00}

0,00

B

0,00

[Jsszesen (kerekitve):

0,00

0,00

ﬁ]apterii]etek dsszesen (kerekitve): 1

210,00|

210,00/

Az értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [ml}:

0,00]

210,00

Megjegyeés:

Részletes kialakitds a mellékletben taldthato alaprajzon lathato.
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5. ERTEKELES

5.1. Az ériékelés madszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvel és modszertani ajinldsai (EVS 2009}, a 32/2000. (VIII. 29.)
PM rendeletiel médositore 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben, valamint 54/1997. (VIL1.) FM rendeletben
&s a mindenkor érvényes egyéb jogszabilyokban eldirtaknak megfeleléen késziilnek.

Az érickelés modszerei két {6 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapd és a koltségalapd értékelések. A
piaci viszonyokon alapulé médszerek két fd csoportba, a forgalmi €s a hozadéki (vagy més néven
hozamszimitison alapuld) értékelések kizé sorolhatoak.

5.1.1. Piaci #sszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszer

Olyan eljirds, melynek sorin az ériékelést végrehajtd szakértd az Erékelendd ingatlan elemeit
dsszehasonlitia az adott kérzetben, a kizelmiltban érckesitett vagy értékesitésre felajdnlott ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjdn szikséges kiigazitdsokat, Minél kozvetlenebb
sszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értckbecsléseénél
haszniljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, Groklakdsok, telkek, stb.

Az bsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kévetkezd tényezdk szolgilnak:
o realizdlt figylet szerinti dr / kindlati r

értékesitési idopont

elhelyezkedds, meghkizelithetdség

infrastrukturdlis ellatottsdg

méret

miiszaki dllapot.

Az értéket az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonlé tipusd ingatlanok addsvételifkindlati adatainak
felhaszndldsdval hatdroztuk meg.

5.1.2. A hozamszdmitason alapulo értékelési médszer

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak €s az ezek megszerzése érdekeben
felmerilld kiaddsok killinbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitisa azon az
elven alapszik, hogy birmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szdrmazd tiszta jovedelmek jelenéricke.

A hozamszdmitds lépései 9sszefoglalva:
1. Az ingatlan |ehetséges (alternativ) haszndlati mddjainak elemzése.
A jovibeni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati modonkent.
. Jévébeni pénzfolyamatok feldllitisa haszndlati modonként.
. A tokesftési kamatldb meghatirozdsa.
. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozdsa.
. A legmagasabb jelenénték kivdlasztdsa, mint hozamszamitdson alapuld érek.

oW

[ QLW Y

A hozam elvii érték megdllapitdsindl alkalmazott kiilonleges megkdtések:

Az érték meghatdrozisinak folyamatdban a piaci ériék meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a legzazdasdzosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni.
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5.1.3. Koltségalapu érték (nettd potldsi érték) modszer

A koltségalapd érték (netté pétldsi érék) -megkozelités Iényege, hogy az ingatlan ajra-elodllitasi
koltségebal le kell vonni az idé mildsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez
tartozd foldteriilet érfékét. ]

A modszer £6 lépései: ‘

1. A telekérték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlite adatok alapjan.

2. A felépitmény djraépitési vagy potldsi koltségének meghatarozisa.

3. Avuldsok szdmitdsa.

4, Piaci viszonyok miatti médosito tényezok szdmitdsa

5. Erték képzés.

Az eljirds altaldnos gyakorlata sorén elsd lépéskeént az ingatlan telkének értckét kell meghatdrozni iires,
fejlesztésre alkalmas illapotot feltételezve. Ezt kbvetben a hasonld jellegii, azonos célra haszndlhatd
épiilet tjrapétlasi értéke keriil megdllapftisra. Ezt az értékelést végzd dltaldban az elmilt iddszakban
megépitett hasonld funkeidjd, volumenii, felszereltségdi, ill. mds szempontbol egyébként
sszehasonlithat6 ingatlanok tényleges beruhdzdsi koltségei, illetve publikus épitdipari drgyljtemeények,
vagy koltségnormativik alapul vételével kozeliti.

Az avulds az id8 mildsa miatti értékestkkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkciondlis
avulds és c.) kdrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet fo szerkezeteinek romldsdt €s a szerkezetek
arfinyit az Bsszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan
hétralévd élettartamat kell figyelembe venni. Altalinos esetben a kivetkezd gazdasigilag hasznos teljes
élettartamokat kell haszndlni:

> virosi tégla épiiletek 60-90 év, > virosi, szerelt szerkezetil épliletek 40-70 év,

> csalddi hiz jellegii épiiletek 50-80 év, > ipari €s mezdgazdasigi epiiletek 20-50 év.

b.) A funkcionélis avulds a gazdasagtalan, korszeritlen megolddsokat jelenti. Az &rtékelonek mérlegelnie
kell azokat a korszer(l kivetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A killsé avulds az ingatlanon kiviili kériilmények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a teriilet viltozd
ingatlan felhasznéldsa, vagy az dltalinos nemzetgazdasdgi kordlmények.

Az avulds mértékét a hirom emlitett avuldsi kategdridban, szdzalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztisa

A piaci érték alapd forgalmi értékelés Osszehasonlitd ingatlanpiaci adatok felhaszndlasaval ¢és
elemzésével torténik. Valds piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci dsszehasonlité adatok elemzéseén
torténd modszerrel lehet kapni.

A hozamszdmitdson alapulé értékelés az ingatlan jévibeni hasznainak €s az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsok kiilonbségébil (tiszta jovedelmek) vezet le az értéker, A modszert altaldban a
jévedelemtermeld képességael rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

A netté potldsi koliség elvi értékelés az ingatlan (vagyontdrgy) értékér az ingatlan {vagyontirgy)
elképzelt djraelddllitisi koltsége alapjin adja meg. Az ingatlan (vagyontirgy) tjraeldallitasi ertekebil
azonban le kell vonni az idé mildsa, az elhaszndl6dés, az erkolesi értékestkkenés miatti értéket, az
avuldst, majd ezen érntékhez hozzd kell adni a felépitményhez tartozd foldtertlet értékeét, Epités alatt 16vd
létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mitdrgyndl, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ha
més médszer nem 4ll rendelkezésre, illetve biztositdsok esetén. Ez a mddszer fejezi ki a legkevésbe
tényleges piaci viszonyokat lakdingatlanok esetében.
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5.3 Az ingatlan értékének meghatérozisa
Piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer
Friékmbdosits tenyezok | értékelt ingatlan | Osszehasonlitd | Osszehasonlitd | Osszehasonlits
'mggnevezései : s il!gﬂtlall 1.. 1L ingaﬂan 2. iﬂgaﬂﬂ.ﬂ 3.
az ingatlan cime: 1 : Ligyményosi u. 20 L113.Bartok B. fit] 11.Budafoki it [1113.Bartok B. it
, oda | telet “iroda izlethelység
az ingatlan megnevezése;
épiilet korr, aiapteriiletejmi) Ths : 210 ‘ 134 i Y T M
ingatlanhoz tart.telek tﬂrﬁleter(mz)_ ! L : 0 0 o L)
kindlat K/ tényl.addsvétel T L : . i e A K I Rl
kindlati &r / addsvételi ar(Ft) , _ 13900000 | 35000000 [ 7500000
kindlat / addsvétel ideje (&v, h6) RIRL: _ 1 eoinoT 201007, | 201007
fajlagos alapés (FYm’) 112097 353535 || 220588
kindlat, ill. eltelt idé korrekeid : v -10% -10% e AT
kindlat ill. id6 miatt méd. fajlagos alapar (Ftlmz)r | 100887 . 318182 198 52!! 5
Osszehasonlitdshoz vett adatok révid lefrdsa:
1. adat: Szuterin felijitandé Gizlethelyiség, j6 megkozelihetbséggel
2. adat: Ja dllapond iroda
3. adat: felujitott kertre nézd szuterin Uzlethelyiség
Ertékmédosité tényezdk elemzése:
Ertékmddositd tényeztk BT s A | Osszehasonlits | Osszehasonlits | Gsszehasonlits
' 13 | ingatlan 1. ingatlan2. | ingatlan3.
Megnevezés, hasznosithatdsig miatti korrekeié o | -10% ] -10%
alapteriilete o 1 , -10% _ -10% | -10%
miszaki dllapota | - 10% [ i -20%
i
(sszes korrekeid: = _  -10% -35% | -40%
Korrigilt fajlagos alapérc: 3= 90 798 5 21_3_16 818 | 119118
ét]ngﬂ- kerekitve: _ S 138 900
Ingatian értéke kerekitve: : : e | 29 200 000 Ft

Az ingatlan piaci &sszehasonlité médszerrel meghatdrozott forgalmi érteke (kerekitve):
29 200 000 F't
azaz huszonkilencmillio-kettdszazezer forint
(AFA-t nem tartalmaz)

A fenti éfték per-, izgény- és tehermentes kidritett allapotra vonatkozik. A megdllapitott érték AFA-t nem
tartalmaz.
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Ertékmeghatdrozés hozamszAmitison alapulé értékelési médszerrel

Az ingatlan hozamszdmitdson alapuld muda:m‘rei maghaturozmt éricke (kerekitve):

51 000 000 Ft

azaz dtvenegymillio forint
{EFAﬁt nem tartalmaz)
A fenti ériék per-, igény- &s tehermentes kidiritett dllapotra vonatkozik.

Ertékmédosité tényezdk Grtékelt | Osszehasonlité | Osszehasoulité sszehasonlits
megnevezései | ingaflan ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1111 .Lagymény | Karolina szuterin | [1Bercsényi . |1113Bartok B. ¢
] osi u 20. szuterin szuterin
haszneosithatd teriilet (mZ} 210 20 27 23
kindlat K / tényl addsvétel T K K _ s |
kindlati dij / szerz. bérleti dfj (Ft). 45 000 25000 - B30B0
kinalat / szerz6dés ideje (év, hd) 2011.07 2011.07 2011.04
fajlagos alapdr (Ftlmzlhé) 2250 Ry 1320
kindlat, ill. eltelt idd korrekeid -10%% -10% -10%
kindlat ill. idd mlau mod fajl. alapér (Ft!m ) 2025 833 1188
Ertékmddasitd tényezok elemzése:
Ertékmodosits tényezok [ Osszehasonlité | Osszehasonlitd | Osszehasonlits
. il ingatlanl. | ingatlan2. | ingatlan3. |
Allapothél adéd6 korrekeid 5% 5% 5%
Hasznositis korrekci6ja i -5% 5% 5%
Osszes korrekeis: . -10% -10% 10%
Korrigdlt fajlagos alapdr: 1823 750 1069
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m'/hd) _ 5T ' 3
Hozamszdmitds Mennyiségek Osszegek
Haszndlat szemponlj{lbél hasznos terillet (mZ) L B
Bevételek: T : ] : N )
Meglévi szerzddések/piaci adatok szerint: | 760 y '
Kihaszndltsdg: it it 2L TR 100% g S
Figyelembe vaham éves hev&tel 4435 200 Ft
Kiltségek: 11 3
Fenntartdsi koltségek az éves Devételbdl (%) | 88 704 Ft
Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 2% . 88 704 Ft
Felijitasi koltségalap az éves bevételbsl (%) % 88 704 Fi|
Egyéb koliségek (%) ] ' 0 88 704 Ft|
Kbltségek sszesen: 354816 Ft
Eredmeény: - A '
Eves izemi eredmény: _ 4 080 384 Ft|
Tokesitési rita (%) 8% AR )
Tokésitatt érték: . 51 004 800 Ft

8]
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6. Az ingatlan egyeztetett forgalmi értéke
6.1. Médszerek indoklé5a-

A piaci Ssszehasonlfté médszert, mint 6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szémités titkrdzi leginkdbb az
akutdlis piaci- viszonyokat. A hozam alapd szdmitdst ellendrzd médszerként alkalmaziuk. A koliség alapuls
médszert nem atkalmaztuk.

Az alkalmazott modszerek Moédszer E:é[;l{t;g ?:g 5111}'0:;3 otk
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszemel: |6 modszer 20 200000 Ft| 90%| 26230000 Ft
Ingatlan ériéke koliségatapd modszerrel: ~ |nem alkalmazott 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapti médszerrel: ellentrzd médszer| S1000000F:| 10%| 5 100000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 31 380 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett ériéke ‘kerekitve):
31400000 Fit
azaz harmincegymillii-négyszazezer forint
(AFA-t nem tartalmaz)
A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett dllapotra vonatkozik.

Az érték-meghatérozasinil az alfbbi megfontoldsok alapjin jartunk el:

A piaci érték meghatdrozdsa sordn a vagyontdrgyaknak csak olyan adottsagai vehetdk figyelembe, amelyek az
értékelés iddpontjdban megvannak, virharéan hosszabb tdvon fenndlinak €s az ingatlannal vald szabalyszerQ
gazddlkodds és hasznalat meilett birmely tulajdonost megilletnek.
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7. KORLATOZO FELTETELEK

Az énékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kivetkezoket szilkséges figyelembe venni:

® 2 szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat
értékeli a helyszini szemle idopontjiban magismert késziiltségben &s dllapotban;

e az dtadott iratok tanulminyozdsin tdlmenden jogi természetli vizsgélatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) szakéntd nem végzew. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetil
korldtozdsdrdl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsa, €s ezért feleldsséget nem
villal. Nem wvizsgilta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és
kistelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog 4truhdzdsdnak iddpontjdban az ingatlan
hasznilatdval kézvetleniil dsszefliged tartozds (kiziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem éll fenn;

e az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovobeni hasznositisdval
sszefiiggéshen a helyi és orszdgos hatdsigoktdl és egyéb szervezelektdl, személyektdl valamennyi
sziikséges engedély, jovahagy4s és felhatalmazds randelkezésre dll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy
megdjithatok;

e ar esetlegesen fenndll, de érzékszervi vizsgilattal nem észlelhetd ertékbefolydsold tényezdkert (pl.:
rejiett szerkezeti hibak, épiletszerkezet, felhaszndlt anyagok, talajfelszin alatti problémik,
kotnyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) szakértd nem villal feleldsséget:

e az ingattan myilvintartdsi, ill. a rendelkezésiinkre boesdtott helyszinrajzban feltiintetett alapteriileti
adatok, és a valdsdgos vagy mért adatok eltérése miatt feleldsséglinket kizdrjuk; az alapteriiletek
felmérése nem képezi az értékbecslo feladatat;

e az érték magéiban foglalja az épiiletek rendeltetésszerli haszndlatihoz szilkséges epiiletgepészeli
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsdgok vagy mobil eszkozok
értékét, valamint az dltaldnos forgalmi adét.

® 1 szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsdt szolgdljak;

o az értékelés effektiv idépontjdtél eltelt id6, a kézgazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elbre
kellé pontossdggal nem prognosztizdlhaté viltozdsai mddosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a
szakértdl vélemény forgalmi értékre vonatkozé megillapitdsait, ezért rendszeres iddkozonként,
flletve a koriilményekben bedlld lényeges viltozds esetén szlikségessé vilhat a megadott érték
feltiivizsgalata;

e 2z dlialunk meghatdrozott értékek a fentickben vizolt feltételeken alapulnak, es csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld dltal torténd felhasznilds esetén Ervényesek.
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8. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakértdi jelentésben ismertetett ingatian forgalmi (piaci) értékének meghatdrozdsa elvégzésre keriilt,

Az Ertékelt ingatlan cime:

Helyrajzi szdma: 4123/6/A/1
Az ingatlan piaci forgalmi értéke: 31 400 000 Ft
423z

1111 Budapest,'Légyményos u. 20

harmincegymillié-négyszazezer forint

(AFA-t nem tartalmaz)

Megjegyzés:

A jelenlegi bérleti dij joval meghaladja a kiérnyezd utcikban talalhatd piaci értéket. Ezért, ez
torzithatja a szimitdst. Ezt ersen korrigalva vettiik figyelembe,

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett dilapotra vonatkozik.

Ertékbecslés érvényessége: 3 hénap

Budapest  201L. jiilius. 25.
Meliekletek:
. Tulajdoni lap fénymdsolata
° Alaprajz
b Fényképfelvételek
. Ingatlan ethelyezkedését mutatd térkép

q

ALGE ot S LGty
Thiler Feteing. o,
ingatlan vagyonértékeld

Kelt:
2011.07.15.

2011.07.21.
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