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PALYAZATI FELHIVAS

A Budapest Févaros XI. Keriilet Ujbuda Onkormanyzata (1113 Bp. Bocskai ut 39-41.)
értékesitésre felajanlja a Bp. XI. ker. Fony6d u. 2-4. szdm alatti 43012 hrsz-a kivett iizem

megnevezésti ingatlan 418/16.637-et tulajdoni hdnyadat, mely az Onkorményzat tulajdonaban
all.

Az ingatlan jellemzé6i:
- A tulajdoni hdnyad magéban foglal: 418 m” alapteriiletii foldteriiletet, a rajta allo
épiiletet, foldszint330 m’, 1. és IL. emeleti 165-165 m? alapteriiletii részeit.
- Az épiilet viz, villany, csatorna és giz kozmiibekotéssel ellatott, 6nall vizéraval nem
rendelkezik.
- Az ingatlan tulajdoni lapjanak III. részén az alabbi bejegyzett terhek és jogok vannak
bejegyezve:

4. sorszam alatt a Magyar Allam javdra foldmérési jelek elhelyezését biztositd
hasznélati jog. 1108125-1 szdmu vizszintes-magassagi foldmérési jel altal elfoglalt
teriiletre.

9. sorszam alatt az ELMU Halézati Kft. részére vezetékjog bejegyzése az ingatlan
22 m® nagysag teriiletére (VMB-110/2010).

Az ingatlan M-XI &vezeti besorolds, melynek hasznélatat a Budapest XI. keriilet Keriileti
Varosrendezési €s Epitési Szabélyzatarol 34/2003./X.21./X1.OK szému rendelet szabéalyozza,
mely az Onkorményzat honlapjan megtekintheté (www.ujbuda.hu/rendeletek.php).

Az ingatlanra vonatkozéan az alibbiak rendelkeznek elévasarlasi jogosultsaggal:
- A Nemzeti Vagyonrél sz6l6 2011. évi CXCVL tv. 14.§ /2/ bek. alapjan az ingatlanokra a
Magyar Allamot minden més jogosultat megeléz8 elévasarlasi jog illeti meg -
- Az ingatlan tulajdonostarsdnak a FGM Ingatlanhasznosité Befektetési és Szolgaltatd
Kft-nek.
A nyilatkozatok beszerzése az Onkorményzat feladata.

Az ingatlan megtekintésének id6pontja: 2012. majus 14. (hétf6) 10 6ra
Kikialtasi 4r: .....cceeeennnn-Ft + 0 % Afa

Palyazati el6leg 6sszege: ........covvvvuvnennnnns -Ft

A palyazati eldleg Osszegét a Bp. F6v. XI. Ker. Ujbuda Onkormanyzata szamlajara kell
befizetni, csekken vagy atutaldssal. (szl szdm: 11784009-15511001-10060005) Kozlemény
rovatban fel kell tlintetni ,, pdlydzar Fonyod u. 2-4. szamii ingatlanra” ;

A palyazat benyijtisanak médja, helye:

A palyazat magyar nyelven, kizarolag a palyazati kifras mellékletét képezd palyézati lapon,
zart, cimet, feladot és mas megkiilonbozteté jelet nem tartalmazé boritékban nyijthaté be
személyesen a Budapest Févéaros XI. Keriilet Ujbuda Onkormanyzata Polgarmesteri Hivatal
Vagyongazdalkoddsi Osztilydn (Budapest XI. keriilet Zsombolyai at 5. II. em. 206. sz.
szobaban). A boritékra ra kell irni: , pdlydzat Fonyod u. 2-.4. sdmi ingatlanra”.

A palyazat benyujtasanak ideje: 2012. majus 25. (péntek) 11. 6ra

Palyazati regisztracio, palyézati boritékok bontasa a versenytargyalas kezdetén térténik.



A palyazati targyalas helye és idépontja:

Bp. Fév. XI. Ker. Ujbuda Onkormanyzata Polgarmesteri Hivatal helyisége
Bp. XI. ker. Zsombolyai u. 5. alagsor.
2012. majus 31. (esiitortok) 10 ora

A palyazati targyaldson val6 részvétel feltételei:

Nem lehet palyazo6 az a gazdasagi tarsasag:

a) amely végelszdmolas alatt all, vagy aki ellen cs6d-, illetve felszdmolasi eljaras van
folyamatban,

b) amely az Onkormanyzattal szemben fennallé bérleti dij, kiildn szolgaltatasi dij, illetve
helyi adé fizetési kotelezettségének a pélyazati kiirast megel6zé hirom évben nem tett
eleget,

c) amelynek vezetd tisztségviseldje, vagy legalabb tobbségi iranyitast biztosité befolyassal
rendelkezd tulajdonosa a b.) pontban meghatarozott fizetési kotelezettségének nem tett
eleget.

Az pélyézhat, aki a megjelolt id6ben és modon jelentkezett, tovabba a palyazati eldleget az
eléirt hataridoben megfizette és bemutatta az alidbbiakban felsorolt iratokat.

A palyazati targyalason be kell mutatni a palyazonak:

— gazdasagi tarsasdg esetén 30 napnal nem régebbi eredeti cégkivonatot és eredeti alairasi
cimpéldanyt, valamint a képviseld személyazonossagat igazold okiratot (és lakcimkartyat).

— termeszetes személy esetén személyazonossagot igazolo okiratot és lakcimkartyat.

— A pélyazati eloleg befizetés tényét a palyazatl targyaldson az eredeti bizonylat
bemutatéasaval is kell igazolni,

A piélyazati targyaldson a pélydzo személyesen vagy kozokiratban, illetve teljes bizonyitd
erejli magéanokiratban meghatalmazott képviseld utjan vehet részt.
A palyazati targyalas zartkoril azon csak vehet részt aki hataridében benytjtotta palyazatat.

A palyazati targyaldson a vételar emelésére akként kell ajanlatot tenni, hogy minimum
500.000,-Ft 6sszeggel meg kell haladnia az el6z6 ajanlatot. A palyazati targyalast addig kell
folytatni, amig a palyazdk ajanlatot tesznek.

A palyézati targyalas nyertese altal befizetett palyazati eléleg a vételarba beszamitasra keriil.
A tobbi pélyazoénak - a mésodik legmagasabb vételarra ajanlatot tevé kivételével - az eléleget
8 munkanapon beliil vissza kell fizetni.

A pélyézati targyalds nyertese 30 napon beliil kiteles az adasvételi szerz6dést megkétni és a
szerzédés létrejottét koveté 8 napon beliil a vételar fennmaradd részét megfizetni. A
szerzOdéskotést kovetéen a masodik legnagyobb vételarra ajanlatot tevd részére a palyazati
el6leget a nyertes 4ltal megfizetett vételsr Onkorményzat szamlajan torténd jovairast kovetd 8
napon beliil vissza kell fizetni.

Ha a pélyazati targyalds nyertese az el6irt hatariddben az adasvételi szerz6dést nem koti meg
€s a vételarat hataridében nem fizeti meg, az adasvételi szerzddést a palyazati targyaldson
részt vett kovetkezO legmagasabb Osszegli vételar ajanlatot tevével kell megkdtni,
amennyiben annak ajénlata a Gazdasagi Bizottsdg dllaspontja szerint az Onkorményzat
érdekeinek megfelel. Ebben az esetben a palyazati targyalas nyertese -altal megfizetett, a
palyazati kiirasban biztositékként meghatérozott eléleg az Onkormanyzatot illeti meg.
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Ha a kovetkezo legmagasabb Gsszegli vételar ajanlatot tevd az adasvételi szerzédést a fentiek
alapjan meghatarozott hataridén beliil nem koti meg, és a teljes vételarat nem fizeti meg, a
palyazati eléleg az Onkorményzatot illeti meg.

A palyazat eredménytelen, ha a palyazatra nem jelentkeztek, vagy a palydzati targyalason
legalabb a kikialtasi dron térténd vételre nem tettek ajanlatot, illetve ha a Gazdasagi Bizottsag
eredménytelennek nyilvanitja.

Tovabbi informécid a 3811-311 telefonszamon.

Budapest, 2012. aprilis 20. dr. Hoffmann Tamaés
polgarmester



PALYAZATI LAP

A Budapest Févaros XI. Kerillet Ujbuda Onkorményzata (1113. Bp. Bocskai ut 39-41.)
értékesitésre felajanlja a Bp. XL ker. Fonydd u. 2-4. szdm alatti 43012 hrsz-u kivett iizem
megnevezésl ingatlan 418/16.637-et tulajdoni hanyadat.
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Palyazati eloleg visszafizetését az aldbbiak szerint kérem:
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Kijelentem, hogy az Onkormanyzat felé semmilyen jogcimen lejart tartozdsom

nem all fenn.

A palyézati felhivasban foglaltakat tudomasul vettem, a 40/2001./X11.29./X1.0K

sz. rendelet eldirasait kiilonos tekintettel az 1. sz. mellékletre megismertem, és

az abban foglaltakat magamra nézve kételezonek ismerem el.
Mellékelem a befizetést igazold csekk vagy atutalasi megbizas masolatat.

Budapest, 2012. majus

------------------------------------------------------

alairas
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Meghlzé Ujbuda Onkormﬁnyzata Vagyongazdalkodam osztélya

“\,‘(ﬂ*
Készitette: ( V”b g’
Rﬁmﬁ & \\d""‘pa

SRR steﬁif?*‘“i
lug\%ﬁsﬁ“%gyo nértékels

2012. madrcius hé
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; A LEGFONTOSABB TENYEK ES
ERTEKELESI EREDMENYEK OSSZEFOGLALASA

MEGBIZO
1;\ Megbizé neve

. Ujbuda Onkorményzata Vagyongazdilkodasi Osztaly W

MEGBIZAS TARGYA
IAz értékelt ingatlan megnevezése

. kivett izem j

AZINGATLAN CIME ES AZONOS{TASA

Teleplilés (ir. szdm, véros, keriilet) : 1120 Budapest

Utca, hdzszdm : Szabadsig u. 63. (Fony6d u. 2)
Hrsz : 43012

TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos neve, tulajdoni hdnyad

: Budapest Fovéros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata
FCM Ingatlanhasznosité Befektetési és Szolgaltaté Kift.

: forgalomképes

: pontosan nem rendezett

: forgalmi (piaci) érték meghatdrozdsa

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt érdekeltség
Ertékelés célja

AZINGATLAN FOBB JELLEMZOI

Jelenlegi funkcid

Ertékelt felépitmények korr. teriilete : 660 m®
Ingatlanhoz tartoz telek teriilete m?
Kozmii elldtottsdg . viz, villany, csatorna, gdz ingatlanon beliil

: Iroda, raktar

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere:
Helyszini szemle idopontja:
Ertékelés fordulénapja:

: piaci 6sszehasonlitS, hozam alapi és kaltség alapd médszer
: 2012. mdrcius 20.
: 2012. madrcius 20,

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci forgalmi értéke

Ebbol a fold teriilet értéke
Epitmény érték

: 49 400 000 Ft

azaz negyvenkilencmillié-négyszazezer forint

1 14 820 000 Ft
: 34 580 000 Ft

(az értékek AFA-t nem tartalmaznak)

|ERTEKELES DIJA

. 20.000.-Ft +AFA

Budapest 2012, mdrcius 20.

o wazpont K

romal {5 gl
5z %‘Z‘ﬁ

pd6528 ™ Thaler Ferenc :
ingatlan vagyonértékeld

Romai Ingatian Kézpont Kit. 1035 Bp, Szentendrei (it 16,
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L ELOZMENY

AMegbizé:  Ujbuda Onkormanyzata Vagyongazdalkodasi Osztély

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

1120 Budapest, Szabadsag u. 63, (Fonyéd u. 2), Hrsz 43012

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés, a Meghizé tdjékoztatdsa alapjin pélydzat céljdra torténd felhasznéldssal dsszefiiggésben
vilt sziikségessé. Ennek megfeleléen Szakértonek az értékelésbe vont ingatlan piaci ériékérdl kell all4st
foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyamdn megvizsgiltuk az dtadott wlajdoni lapot, és térképmasolatot.

Tulajdoni lap 2012.03.08
Alaprajz
Helyszini szemle id6pontja: 2012, mércius 20.

A helyszini szemlén résztvevok: értékbecsld

A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét, az ingatlan dllagdt, miiszaki funkcionélis jellemzdit és
inds értékbefolydsold tényezoket vizsgaltunk. Szemle sordn és fényképeket készitettiink,

A helyszini vizsgdlaton tdlmenden tijékozédtunk az adott tipusd és jellegl ingatlanok dltaldnos piaci
helyzetértl, valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél.

4. AZINGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE
4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatisa

Ingatlan cime: 1120 Budapest, Szabadsag u. 63. (Fonyéd u. 2)
Ingatlan cime (természetbeni):  Biikony u. (bejdrat)

Helyrajzi szdma: 43012

Ingatlan megnevezése: kivett izem

Jelenlegi hasznositds: iroda, raktdr

Tulajdoni lap szerinti telek [m®]; 16.635

Ingatlanhoz tart.telek [m’}: nem rendezett : B
Tulajdonviszony: Budapest Féviros XI. keriilet Ujbuda Onkormanyzata

FCM Ingatlanhasznosité Befektetési €s Szolgéltaté Kft.
Széljegy tartalma:
Bejegyzett terhek és jogok:

Foldmérési jel jog (Magyar Allam)

Vezeték jog (ELMU)
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1120 Budapest., Szabadsdg u. 63. (Fonydd u. 2), Hrsz 43012

4.2, Az ingatlan természetbeni leirdsa

4.2,1, Az ingatlanpiac révid ismertetése

Budapest Fovéros XI. ker. Albertfalva ingatlanpiac kindlati jellegii. A kereslet visszafogott, de a iizletek,

raktdrak, iroddk esetében a kindlat alacsony. Az értékesités hosszabb iddtartamot és nagyobb publicitdst
igényel.

4.2.2. Az ingatlan kornyzete, elhelyezkedése

A trgyi ingatlan a Albertfalvin, t6bb Gjépitésii projekt és lakételep szomszédsigdban taldlhaté, Az
ingatlan Smegkozlekedéssel j61 mekozelithets. A kozvetlen kérnyezetében szocidlis létesitményekkel j61
ellatott. Az épiilet Snkormanyzati nyiflvantart4sat 49.400.000.-Ft-ban Javasoljuk megéllapitani,

4.2.3. Az ingatlan kézmiivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos hilézat: kiépitett hdlézat -
Vezetékes viz kézmii: kiépitett hdldzat
Csatorna; kiépitett hdlozat
Vezetékes gz kzmii: kiépitett hdl6zat
Egyéb:

4.2.4. A telek 4ltaldnos jellemzdi

Ovezeti besoroldsa: egyéb: M - XI (Munkahelyi teriilet)

Telepiilésen beliili elhelyezkedése: Albertfalva

Beépitettség: egyéb:

Téjolds/lejtésviszonyok: ED

Megkézelithetdsége: Személyauté Autcbusz Villamos O
Mett¢HEV [1  Vasit O Komp O

Keritettség:

Koryezeti szennyezettség: egyéb: Foldszinti raktdr tartalma vitathatd

(esetleg tiizveszélyes)

A ingatlan rovid lefrisa:

Vélhetoen, az 1960-as években épiilt foldszinten raktdr, emeleten iroda kialakitasd épiilet.Budapest egyik
kedvelt részén taldlhaté. Tobb helyen kordbbi bedzdsok nyomai tapasztalhaték az emeleti fodém egy
helyen dtszakadt. A bejdrati ajt6 feldjitdsra keriilt, eltérd az épiilet tobbi ny{ldszardjatdl.
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4.2.5. A felépitmények leirdsa

Foldszint, tizlethelyiségekkel és hdrom emelet kialakitdsu, feldjitott hédz

Az épiilet miiszaki jellemzoi:

Epiilet épitési éve:
Alapozis:
Szigetelés:

Filiggdleges teherhord6 szerkezet:

Vizszintes teherhordé szerkezet:
Tetdszerkezele:

Tetdfedés:

Epiilet homlokzata:

Epiilet fizikai dllapota:

Felijitds éve:

Feldjitds targya:

Belso terek feliiletképzése:
Belso terek burkolata;

Vizes helyiségek feliiletképzése:
Vizes helyiségek burkolata;
Kiils6 nyildszdrcdk:

Belsd nyildszdrok:

Belso tér fizikai dllapota:

Fiitési rendszere:

Melegviz biztositdsa: :

1950-60

sdvalapozds: beton-, vagy vasbetonalap
falazat alatti bitumenes szigetelés

kézi falazdelemekbdl épiilt tégla anyagbdl
acélgerenddk kozotti vasbeton fodémmezok

egyéb: sétortetd
egyéb: kitranypapir

vakolt és szinezett
teljes feldjitdsra szorul

vakolt, festett

meleg- és hidegpadlo:
vakolt, festett és csempézett

hidegpadlé: kerdmia

faszerkezet{i: pall6tokos-, vagy gerébtokos tipust
faszerkezet(i nyildszaré

teljes feldjitdsra szorul

gézkazén

egyéb:

vakoli, meszelt

Egvéb felépitmények leirdsa:
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek

Alapteriilet
[m2]

Moédosité
tényezt

Hasznos teriilet
[m2]

Foldszint

Raktar

330

100%

330,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0.00

(Osszesen (kerekitve);

330,00

330,00

1. Emelet

Troda

165,00

100%

165,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Osszesen (kerekitve):

165,00

165,00

2. Emelet

Iroda

165,00

100%

165,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Osszesen (kerekitve):

165,00

165,00

|Alapteriiietek Osszesen (kerekitve):

|

660,00|

660,00

Az értékelés sordn ﬁgyelembe vett hasznos alapteriilet [m’]:

660,00

Megjegyzés:

Pontos alaprajz hidnydban, a teriilet dllapota és telitettsége miatt becsiilt értékekkel dolgoztunk.
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutaté elvel és médszertani ajdnldsai (EVS 2009), a 32/2000. (VIIL 29.)
PM rendelettel médositott 25/1997. (VIL1.) PM rendeletben, valamint 54/1997. (VIIL.1.) FM rendeletben
és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfeleléen késziilnek.

Az értékelés mdbdszerei két £ kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapd értékelések, A
piaci viszonyokon alapulé modszerek két fo csoportba, a forgalmi €s a hozadéki (vagy mds néven
hozamszimitdson alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

5.1.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljards, melynek sorfn az értékelést végrehajté szakértd az értékelendod ingatlan elemeit
Osszehasonlitja az adott korzetben, a kézelmdltban értékesitett vagy értékesitésre felajdnlott ingatlanok
paramétereivel, majd elvégzi az eltérések alapjdn sziikséges kiigazitisokat. Minél kozvetlenebb
osszehasonlitdsra nyilik lehet6ség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél
hasznéljik, amelyeknek van jellemz6 piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hdzak, oroklakdsok, telkek, stb.

Az 6sszehasonlitds alapjdul rendszerint a kivetkezd tényezok szolgdlnak:
o realizdlt ligylet szerinti dr / kindlati 4r

értékesitési idopont

elhelyezkedés, megkozelithetdség

infrastrukturilis elldtottsig

méret

miiszaki 4llapot

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipusd ingatlanok adésvételi/kindlati adatainak
felhasznéldsdval hatdroztuk meg.

5.1.2. A hozamszdmitason alapuld értékelési médszer

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jovibeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szdrmaz tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds Iépései tsszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.
. A jovbbeni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként.
Jovobeni pénzfolyamatok felallitdsa haszndlati médonként.
. A tokésitési kamatlab meghatirozisa.
. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozisa.
6. A legmagasabb jelenérték kivélasztdsa, mint hozamszdmitdson alapuld érték.

o N

A hozam elvii érték megdllapitdsandl alkalmazott kiilonleges megkotések:

Az érték meghatdrozdsinak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi haszndlat nem
azonos a leggazdasdgosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe venni.
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5.1.3. Koltségalapu érték (netté pétldsi érték) médszer

A koltségalapt ért€k (netté pétldsi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan djra-elallitasi
koltségébdl le kell vonni az idé miildsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez
tartozé foldtertilet értékét.

A médszer {6 1épései:

I. A telekérték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlité adatok alapjén.
2. A felépitmény Gjraépitési vagy potldsi koltségének meghatdrozasa,
3. Avuldsok szdmitdsa.

4. Piaci viszonyok miatti médositd tényezok szamitdsa

5. Erték képzés.

Az eljdrds 4ltaldnos gyakorlata sordn elso 1épésként az ingatlan telkének értékét kell meghatdrozni iires,
fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve, Ezt kivetSen a hasonlé jellegli, azonos célra hasznilhatd
épiilet djrapotldsi értéke kerlil megdllapitdsra, Ezt az értékelést végzd 4ltaldban az elmilt idészakban
megépitett hasonl6 funkci6ji, volument, felszereltségd, ill. mds szempontbél egyébként
sszehasonlithat$ ingatlanok tényleges beruhdzasi koltségei, illetve publikus épitéipari 4rgy(ijtemények,
vagy koltségnormativdk alapul vételével kdzeliti.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Hirom f6 eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkciondlis
avulas €s c.) kornyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f5 szerkezeteinek romlédsdt és a szerkezetek
arinydt az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan
hétralév élettartamat kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kivetkezd gazdasagilag hasznos teljes
élettartamokat kell haszndlni:

> vdrosi tégla épiiletek 60-90 év, > virosi, szerelt szerkezet(l épiiletek 40-70 év,

> csalddi hdz jellegii épiiletek 50-80 €v, > ipari és mezdgazdasigi épiiletek 20-50 év,

b.) A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie
kell azokat a korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kiilsé avulds az ingatlanon kiviili kérillmények miatt 41l eld, mint a kereslet hidnya, a teriilet viltozd
ingatlan felhaszndldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi kérillmények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategéridban, szdzalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

A piaci érték alapi forgalmi értékelés Osszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhaszndldsdval és
elemzésével tarténik, Valds piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén
torténd modszerrel lehet kapni.

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A mdédszert dltaldban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzik.

A netté pétldsi koltség elvit értékelés az ingatlan (vagyontdrgy) értékét az ingatlan (vagyontirgy)
elképzelt djraclodllitasi koltsége alapjin adja meg. Az ingatlan (vagyontirgy) djraclodllitsi értékébsl
azonban le kell vonni az id6 miildsa, az elhasznilddds, az erkolesi értékcsokkenés miatti értéket, az
avuldst, majd ezen értékhez hozz4 kell adni a felépitményhez tartozé foldteriilet értékét. Epités alatt [évd
létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitdrgynal, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ha
mds mddszer nem 4ll rendelkezésre, illetve biztositdsok esetén. Ez a mddszer fejezi ki a legkevésbé
tényleges piaci viszonyokat lakdingatlanok esetében.
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4€0

5.3 Az ingatlan értékének meghatirozisa
Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

Ertékmodosité tényezik

értékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlau 1L iﬂg&ﬂ an 2. ingatlan 3.

az ingatlan cime: Foonyéd u. 2. 21. ker. 23. ker. Dél u. Budafok

. ¥ iroda, raktdr gydrtelep iroda iroda
az ingatlan megnevezése:
épiilet korr. alapteriilete (m®) 660 440 440 470
ingatlanhoz tart.telek teriilete (m?) nem rendezett 0 0 0
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati 4r / addsvételi ar (Ft) 39 000 000 49 000 000 55 000 000
kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2012.03. 2012.03. 2012.03.
fajlagos alapdr (Ft/m®) 88 636 111 364 117021
kindlat, ill. eltelt id6 korrekcio -15% -15% -15%
kindlat ill. id6 miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m%) 75 341 94 659 99 468
Osszehasonlitdshoz vett adatok révid lefrdsa:
1. adat: C. kat. iroddk, raktdrak, gydrtelep
2. adat: C. kat. iroddk, raktdrak, gydrtelep
3. adat: Feldjitand6 irodahdz
Ertékmddosits tényezdk elemzése:
Ertékmédosité tényezok Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlito

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

alaptertilete / raktdr korrekcio -5% -5% -3%
miiszaki dllapota -20% -20% -10%
Elhelyezkedés 5% 5%
()sszes korrekeid: -20% -20% -15%
Korrigilt fajlagos alapdr: 60 273 75727 84 548
Atlagar kerekitve: 73 500
Ingatlan értéke kerekitve: 48 500 000 Ft

Az ingatlan piaci 8sszehasonlité médszerrel meghatédrozott forgalmi értéke (kerekitve):

48 500 000 Ft

azaz negyvennyolcmillio-otszazezer forint

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett allapotra vonatkozik. A megéllapitott érték AFA-t nem

tartalmaz.
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Ertékmeghatirozas hozamszdmitdson alapuld értékelési modszerrel

Piaci iroda és raktar bérleti arak:

Atlag:
Panordmis irodahiz: 4-6 € ' €5,00
C katepdrids Irodahéz: 2-4 € €3,00
Raktarak: 1-2,5 € €175
EUR/HUF
B EURHUF=X
330
x20
3Q
=0
2%
280
WWWJ e
& Yahoo! ; : 260
May 11 Jul 11 Sep 11 Bov 11 Jan 12 blar 12
Szamitis miatt: 1€= 300,00 Ft
A jelenlegi dllapotra tekintette] a bevételek:
Hasznositott teriilet nm ar BEVETEL
Raktir teriilet havi bevétele: 330|nm €1,75 173 250,00 Ft
Iroda teriilet: 330|nm €3,00 297 000,00 Ft
Osszeseh: 470 250,00 Ft
HozamszAmitds Mennyiségek Osszegek
Haszndlat szempontjabol hasznos teriilet (m2): 660
Bevételek: :
Meglévl szerz6dések/piaci adatok szerint: 470250
Kihaszndltsig: 95%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 5360 850 Ft
Kiltségek:
Fenntartdsi koltségek az éves bevéielbdl (%) 5% 268 043 Ft
Menedzselési kbltségek az éves bevételbbl (%) 5% 268 043 Ft
Feldjitdsi koltségalap az éves bevételbd!l (%) 5% 268 043 Ft
Egyéb koltségek (%) 10% 536 085 Ft
Koltségek tsszesen: 1340213 Fr
Eredmény:
Eves iizemi eredmény: 4020 638 Ft
Tokésitési rita (%) 8%
Toékésttett érték: 50257 969 Ft

A foldszinti iizlethelység hozamszdmitdson alapulé médszerrel meghatrozott értéke (kerekitve):

50 300 000 Ft

azaz otvenmillio-haromszazezer forint

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett dllapotra vonatkozik.
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6. Az ingatlan egyeztetett forgalmi értéke
6.1. Médszerek indoklasa

A piaci hozamszdmité médszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szdmitds titkrozi leginkdbb az
akutalis piaci viszonyokat. A piaci szAmitdst ellenérz6 mdédszerként alkalmaztuk. A koltségalapi modszert
nem alkalmaztuk.

5 4 Szamitott | Sdly |Salyozott érték
Az alkalmazott médszerek Mddszer erték [Fi] [%3]’ y iz
Ingatlan értéke piaci 9sszehasonlité médszerrel: |ellendrzo médszer | 48 500 000 Ft|  50%] 24 250 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapi mddszerrel: nem alkalmazott 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapd médszerrel: {6 médszer 50300 000 Ft| 50%| 25150000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 49 400 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
49 400 000 Ft
azaz negyvenkilencmillié-négyszaz ezer forint

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiritett 4llapotra vonatkozik.

Az érték-meghatdrozdsanal az aldbbi megfontoldsok alapjén jirtunk el:

A piaci érték meghatdrozdsa sordn a vagyontdrgyaknak csak olyan adottsigai vehetdk figyelembe, amelyek az
értékelés idopontjdban megvannak, vdrhatéan hosszabb tdvon fenndllnak és az ingatlannal val§ szabdlyszerii
gazdilkod4s és haszndlat mellett barmely tulajdonost megilletnek.
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7. KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a
kovetkezoket sziikséges figyelembe venni:

o a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat
értékeli a helyszini szemle idépontjdban megismert késziiltségben és dllapotban;

e az 4tadott iratok tanulményozdsdn tilmenden jogi természetii vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) szakért6 nem végzett, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korldtozdsirdl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiilmenden nincs tudomdsa, és ezért felelGsséget nem
villal. Nem vizsgilta az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és
kotelezetiségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog dtruhdzasinak iddpontjdban az ingatlan
haszn4latdval kozvetleniil 5sszefiiggd tartozds (koziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem dll fenn;

o az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovobeni hasznositdsdval
sszefiiggésben a helyi és orszdgos hatdségoktol és egyéb szervezetektél, személyektél valamennyi
sziikséges engedély, jovahagyds és felhatalmazés rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy
megijithaték;

o az esetlegesen fenndlls, de érzékszervi vizsgélattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezokért (pl.:
rejtett szerkezeti hibdk, épiiletszerkezet, felhaszndlt anyagok, talajfelszin alatti problémdk,
kornyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) szakértd nem véllal felelosséget;

e az ingatlan nyilvdntartdsi, ill. a rendelkezésiinkre bocsitott helyszinrajzban feltiintetett alapteriileti
adatok, és a valésdgos vagy mért adatok eltérése miatt feleldsséglinket kizdrjuk; az alapteriiletek
felmérése nem képezi az értékbecslo feladatat;

o az érték magdban foglalja az épiiletek rendeltetésszerdi hasznalatdhoz szikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingésdgok vagy mobil eszkozok
értékét, valamint az dltalanos forgalmi adét.

o a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat szolgaljdk;

o az értékelés effektiv idopontjatél eltelt id6, a kdzgazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re
kell6 pontossdggal nem prognosztizdlhaté véltozdsai médosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a
szakértéi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megdllapitdsait, ezért rendszeres idSkodzonként,
illetve a koriilményekben bedllé lényeges viltozds esetén sziikségessé vdlhat a megadott érték
feliilvizsgdlata;

o az iltalunk meghatdrozott értékek a fentiekben vizolt feltételeken alapulnak, €s csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld dltal torténd felhaszndlds esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakértdi jelentésben ismertetett ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatirozasa elvégzésre keriilt.

Az értékelt ingatlan cime: 1120 Budapest, Szabadsag u. 63. (Fonyéd u. 2)
Helyrajzi szdma: 43012

Az ingatlan piaci forgalmi értéke: 49 400 000 ¥t
azaz  negyvenkilencmillié-négyszazezer forint

Megjegyzés:

Az ingatlan f6ldszintjén nagy mennyiségii papirt raktiroznak, ezek tdroldsét, a tiizvédelmi eldirdsoknak
megfelelden kéne dtrendezni.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kilirftett dllapotra vonatkozik.

Ertékbecs!és érvényessége: 3 hénap
ariproiton ""—‘”“‘“tg%
Yoo hee o
Budapest  2012. mércius 20. \'52&1-1’-‘\ e A1
RIBRARYFérenc
ingatlan vagyonértékeld
Mellékletek: Kelt:
° Tulajdoni lap fénymdsolata 2012.03.08.
8 Alaprajz
° Fényképfelvételek 2012.03.20
® Szabélyozdsi elbirdsok
° Térkép
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