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szam alatt talalhatd, 38431/16 hrsz — u, volt
GAMESZ épiilet értékesitésére

Tisztelt Képviselo-testiilet!

A GAMESZ-nek a Polgarmesteri Hivatalba tortén6 beintegraldsaval megiiresedett az altaluk
korabban hasznalt felépitményes, Budapest, X. Fokos u. 5-7. sz. alatt talalhat6 ingatlan.

A Budapest Fovaros X. kerilet Kobanyai Onkorméanyzat Képvisel6-testiilete
Vagyongazdalkodasi és Keriiletiizemeltetési  Bizottsaga felkérésére elkészittette a
Varosiizemeltetési és Vagyongazdalkodasi Foosztaly az ingatlan értékbecslését és részletes
belsd felmérését, amelybdl a megallapito részek az alabbiakat tartalmazzak:

1. Alapadatok:

Telek teriilete: 1259 m*

Megnevezése: kivett 6voda

Tulajdoni hanyad: n

Tulajdonos: X.ker.Onkormanyzat
Jelenlegi funkcio: iroda, mihely-raktar épiilet

Felépitmények hasznos(nettd) alapteriilete:
Volt évoda, majd GAMESZ irodaépiilet:

pince 119,98 m*
fszt. 256,88 m”
emelet. 253.46 m® + erkélyek 7.94 m*
Osszesen: 630,32 m*

Raktarépiilet udvari(tégla) nettd kerekitett Hssz: fszt 6731 m°

Felépitmények hasznos alapteriilete dsszesen: 697,63 m*

2. Az ingatlan teriileti _elhelyezkedése, megkiozelitése, kozmii és infrastrukturilis
ellatottsaga:

Az értékelt ingatlan Budapest X..keriiletében, K&banyan a Bihari u. - Szallas u. — Horog utcak
altal hatarolt tertileten a Fokos utcaban fekszik.

Megkozelithetd: gépjarmiivel aszfaltozott, jardaval kiépitett Uton. Tomegkozlekedéssel a
Bihari utcan koézlekedo 3-as villamos Szallas utcai megalldjatol gyalogosan 5-10 percre.

Infrastrukturalis ellatottsaga jo, mert a kiilonbdzd keriileti intézmények, hivatalok, bevasarlo
koézpont 800 m-en beliil érhetdk el.




Az ingatlan 6sszkozmiives, az elektromos 4ram, vezetékes viz, csatorna és a gaz halozatra
kotott.

3. Az ingatlan kiozvetlen kornyezetének leirasa:

Az ingatlan kozvetlen kérnyezetében lakohazak, telephelyek, sportpalya talalhatok.

4. A telek leirasa: mérete, alakja, domborzata, beépithetosége:

Az 1259 m2 alapteriiletii ingatlan téglalap alaky, sik felszinii, kozbensd telek. A felépitmények
hézagosan zartsoruan épiiltek. Az utcai kerités 53,09 m, az oldalhatarok 20,83 — 24,84 m
hosszaak. Az utcafront téglafal kerités miiké fedéssel, a tobbi oldal ldbazat nélkiili drotfonatos
megoldasu illetve épiiletekkel hatarolt. A elé és hatsokert fiivesitett, 1-2 lombos faval
beiiltetett.

Irodaépiilet brutt6 alapteriilete: 12,0 m x 25,0 m = 300,00 m’
Raktar-mihely (tégla épiilet) brutto tertilete: 11.5m x 6.9 m = 79,51 m’
Felépitmény (tégla) 6sszes brutto teriilete: 379,51 m’
Konnytliszerkezetes raktar: 94,00 m’
Fedett szin: 51,00 m”
Fedett szin: 36,00 m*

Beépitettsége (raktarral egyiitt, fedett szinek nélkiil): 37,6 %-os, a max.beépithetdség 65 %

5. Az ingatlan jogi viszonvai, épitéshatésagi eldirasok:

A Fovarosi Szabalyozasi Keretterv szerint L4 dvezet. )
A 30/2006. (VI.16) sz. énkormanyzati rendelettel jovahagyott Kertileti Epitési Szabélyzat
szerint az dvezete L2 —-X/Z 1.

Epitési Kialakit- | Beépitési Beépités Legna- Zoldfelulet- Szintteriileti mutatéd
Ovezet haté mad megengedett gyobb legkisebb megengedett
jele legkisebb legnagyobb | épitmény mértéke legnagyobb
telekterii- mértéke magassag (%) mértéke
let (m?) % (m) m*/m?
L2-X/Z1 800 | Z,HZ 65 12,5 20 251

Az épiileten beliill laké funkcidn kiviil kozintézményi, irodai, kereskedelmi, szallashely
szolgaltaté funkciok helyezhet6k el.

6. A felépitmények leirdsa:

A telken, egy pince + 3 emeletes lapostetds irodaépiilet €s egy f6ldszintes, ferde tetds raktar-
mithelyéptilet talalhatd. Az 1970-es években épiilhettek.

Az épiilet helyiségei klimatizaltak, riasztoberendezéssel, automatizalt kapukkal felszereltek. Az
éptilet allapota felyjitott.

Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve: 207.900.000 Ft + Afa




Az ingatlan hasznositdsaval kapcsolatos elbterjesztésiinket a Vagyongazdalkodasi ¢€s
Keriiletiizemeltetési Bizottsig megtargyalta és a 759/2008. (X. 09.) sz. hatdrozatdval javasolta
a KépviselS-testiiletnek, hogy

.....kérje fel a Polgarmestert nyilvanos palyéazat kiirasara a Budapest X., Fokos u. 5-7. szam
alatti 38431/16 hrsz-1, ,kivett 6voda” megjelolésii, 1.259 m’ alapteriiletli ingatlan és a rajta
talalhaté 698 m’® hasznos alapteriiletli, pince + foldszint + emelet szintezési ingatlan
értékesitésére 208 M Ft + AFA minimalaron...”

Kérem Onoket, hogy a fentieket 4ttanulmanyozva a kovetkezd hatérozati javaslatot elfogadni
sziveskedjenek:

Hatarozati javaslat:

Budapest Féviros X. keriilet Koébanyai Onkormanyzat Képviselé-testillete felkéri az
alpolgarmestert nyilvanos palyazat kiirasara a Budapest, X. ker. Fokos u. 5-7. sz. alatt talalhaté
38431/16 hrsz- 1, ,kivett 6voda” megjelolésti, 1,259 m2 alapteriiletii ingatlan és a rajta
talalhaté 698 m” hasznos alapteriiletii pince+foldszint+emelet szintezésli ingatlan értékesitése
vonatkozasaban 208 M Ft + Afa minimal 4ron.

Hatéridd: 2008. december 10.
Felelds: Gyo6ri Dénes alpolgarmester
Végrehajtasért felelds: dr. Neszteli Istvan jegyzo

Végrehajtas elokészitéséért felelds: Bajtek Mihalyné
Szarvasi Akos foosztalyvezetdk

Budapest, 2008. november 6.

Verbai Lajos

Torvényességi szempontbol lattam:

//M@

dr. Neszteli Istvan
jegyzd
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INGATLANFORGALMI ERTEKBECSLES

a 1107. Budapest, Fokos u. 3-7. sz. alatti,
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felépitményes ingatlanrol

Késziilt: Bp. 2008. oktober hé
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A Budapest Févaros X. keriillet Kobanya Onkormanyzata Varosiizemeltetési és
Vagyongazdalkodasi Féosztalya (1102 Bp. Szent Lészl6 tér 16.) megbizasabol a Cenzus
Kft. (1025. Bp. Cseppkd u. 29/b.) elkészitette a:

1107. Bp. Fokos u. 3-7. sz. alatti, 38431/16 hrsz-i felépitményes ingatlan
értékbecslési szakvéleményét.

Telek teriilete: 1259 m?
Megnevezése: kivett 6voda
Tulajdoni hanyad: 1/1
Tulajdonos: X ker.Onkormaényzat
(1102 Bp. Szent Laszl6 tér 29.)
Jelenlegi funkcio: iroda, mihely-raktar épiilet

Felépitmények hasznos(nettd) alapteriilete:
Volt 6voda, majd GAMESZ irodaépiilet:

pince 119,98 m’
fszt. 256,88 m’
emelet. 25346 m” + erkélyek 7.94 m*
Osszesen: 630,32 m?
Raktarépiilet udvari(tégla) nettd kerekitett 6ssz: fszt . 6731 m°
Felépitmények hasznos alapteriilete osszesen: . 697,63 m”

A rendelkezésiinkre allé tulajdoni lap, felmérési tervek, helyiségkimutatas, a helyszini szemle, az
Onkormanyzat helyi el6irasai alapjan, valamint az értékmodosito tényezdk figyelembevételével

Az ingatlan forgalmi értéke Osszesen:

207.900.000 Ft
azaz
Kettoszazhétmillio-kilencszazezer forint.

A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz. .

Az értékelési bizonyitvanyban szereplé 6sszeg az ingatlan reélisan becsiilt piaci forgalmi
értékét tartalmazza, mely kiindulasi alapként barmely célu iizleti megéllapodashoz
felhasznalhat6. Az értékbecslés a 25/1997. (VIIL.1.) PM sz. rendelet, valamint a TEGOVA
altal ajanlott EVS 2003 szabvany alapjan késziilt.

Az értékbecslési szakvélemény 6 honapig érvényes.

Ennél hosszabb id6szak eltelte utdn a piaci helyzet véltozisainak megfeleléen az
értékbecslést aktualizalni sziikséges.

1 ) &t
o (. | CENZUS
D !
Budapest, 2008.oktéber 2. WC{“ (inban if%::fkesd?ﬁf l,t(’}%é
Homoro6di Tamasné S Bindanest, Cseppks u. 29,

ligyvezeto, okl.épitész
ingatlan vagyonértékel6(OKJ54) -
eng.szam: 01849/97
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1.1. Megbizé:

1.2. Mesgbizott:

1.3. Megbizas targya:

1.4. Az értékelés célja:

1.5. Az értékeld feladata:

-1.6. Az értékelés modszere:

1.7. A vizsgalat folyamata:

1.8. A helyszini szemle idépontja:

1.9. Az értékbecslés idGpontja:

1.10. Az értékbecslést készitette:

1. ADATLAP

Budapest Fovaros X. keriilet Kobanya
Onkormanyzata Viérostizemeltetési és
Vagyongazdalkodési Foosztilya

(1102 Bp. Szent LészI6 tér 16)

Cenzus Szervez6 Szolgaltaté és Ker. Kft.
(Iroda - 1042 Budapest, Lebstiick Méria u. 45.)

1107. Bp. Fokos u. 3-7. sz. alatti, 38431/16 hrsz-u
felépitményes ingatlan értékbecslési
szakvéleményét.

tulajdonjog atruhéazas

Az ingatlan piaci forgalmi értékének helyszini szemle
alapjan torténé megallapitdsa és a szakvélemény
elkészitése.

Piaci 6sszehasonlité modszer, ellendrzésként koltség:
alapu (nett6 potlasi) modszer
(modszertani leirds 3. pontban megtalalhatd)

- tulajdoni lap, adatok elleendrzése

- helyszini szemle

- dsszehasonlito adatok gyijtése

- értékndveld és értékcsokkento tényezok meghatarozasa
- forgalmi érték megallapitésa

2008. szeptember 15.
2008. oktober 2.

Homor6di Tamasné

iigyvezet0, okl.épitész

ingatlan forgalmi értékbecsld
ingatlan vagyonértékel6(OKJ54)
eng.szam: 01849/97
Tel:06-30-9-827101
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2. AZ INGATLAN BEMUTATASA

2.1. Ingatlan-nvilvantartasi adatok:

Cim: 1107. Bp. X., Fokes u. 3-7.
Hrsz.: 38431/16
Telek teriilete: 1259 m’
Tulajdoni hinyad: 1/1
Megnevezése: kivett 6voda
Tulajdoni hanyad: 1/1
Tulajdonos: X.ker.Onkormanyzat
(1102 Bp. Szent Laszl6 tér 29.)
Jelenlegi funkci6: iroda, miihely-raktar épiilet

Felépitmények hasznos(nettd) alapteriilete:
Volt 6voda, majd GAMESZ irodaépiilet:

pince 119,98 m?
fszt. 256,88 m’
emelet. 253,46 m* + erkélyek 7,94 m>
Osszesen: 630,32 m’

Raktarépiilet udvari(téela) netté kerkitett 6ssz: fszt 67,31 m’

Felépitmények hasznos alapteriilete 6sszesen: 697,63 m*

2.2. Az ingatlan teriileti elhelvezkedése, megkozelitése, kozmur és infrastrukturalis
“ellatottsaga: '

Az értékelt ingatlan Budapest X. keriiletében, K6banyan a Bihari u. - Szallas u. — Horog utcak
altal hatarolt teriileten a Fokos utcaban fekszik.

Megkozelithetd: gépjarmiivel aszfaltozott, jardaval kiépitett uton.
Tomegkozlekedéssel a Bihari utcan kozlekeddé 3-as villamos Szallas utcai megall6jatol
gyalogosan 5-10 percre.

Infrastrukturalis ellatottsaga jo, mert a kiilonbozd keriileti intézmények, hivatalok, bevasarlo
k6zpont 800 m-en beliil érhetok el.

Az ingatlan dsszkézmiives. Elektromos dram, vezetékes viz, csatorna, géz hal6zatra k6tott..

2.3. Az ingatlan kozvetlen kornyezetének leirasa:

Az ingatlan kozvetlen kéryezetében Lakohazak, telephelyek, Sportpalya talalhatok.
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2.4. A telek leirasa: mérete, alakja, domborzata, beépithetosége:

Telek teriilete 1259 m’

Osszetett téglalap alakd, sik felszinii, kozbens6 telek. A felépitmények hézagosan zartsorian
¢pultek. Az utcai kerités 53,09 m, az oldalhatirok 20,83 — 24,84 m hosszuak. Az utcafront
téglafal kerités miikd fedéssel, a t6bbi oldal ldbazat néliili drétfonatos megoldasi. Illetve
épiiletekkel hatarolt. A el6 és hatsokert fiivesitett, 1-2 lombos faval beiiltetett.

Irodaépiilet brutté alaptertilete: 12,0 m x 25,0 m = 300,00 m?
Raktar-miihely (tégla épiilet) brutté teriilete: 11,5 m x 6.9 m = 79,51 m®
Felépitmény (tégla) sszes bruttd teriilete: 379,51 m?
Konnytszerkezetes raktar: 94,00 m?
Fedett szin: 51,00 m?
Fedett szin: 36,00 m?

Beépitettsége (raktarral egyiitt, fedett szinek nélkiil): 37,6 %-os, a max.beépithetoség 65 %

2.5. Az ingatlan jogi viszonyai, épitéshatésagi eldirasok:

A belteriileti telek ingatlan a K&banyai Onkormanyzat tulajdona.

A F6varosi Szabélyozftsi Keretterv szerint L4 6vezet. ]

A 30/2006(VI.16) sz OK rndelettel jovahagyott Keriileti Epitési Szabélyzat szerint
L2 -X/Z 1.

Epitési Kialakit- | Beépitési | Beépités | Legna- Zoldfelii - Szintterii-leti mutaté
bvezet hato méd megeng. gyobb let legki- megeng.
jele legkisebb legna- épitmény sebb mér- legnagy.
telekterti © gyobb magassag téke mértéke
let mértéke m m%/m’
m’ % ZMZ %
L2-X/Z 1 800 Z,HZ 65 [P 20 2,7

Az épiileten beliil laké funkcién kiviil kozintézményi, irodai, kereskedelmi, szallashely
szolgaltato funkciok helyezhetok el.

2.6. A felépitménvek leirasa:

A telken, ;:gy pi + 3 emeletes lapostetds irodaépiilet és egy foldszintes, ferde tetds raktar-
mihelyépiilet talalhat6. Az 1970-es években épiilhettek.

Az iroda épiilet szerkezeti és gépszeti leirasa:

Alapozas: beton sav és pont alap

Szigetelés: talajnedvesség elleni kétrétegli bitumenes lemez szigetelés,
kiilsé szigetelést védo fallal

Falazat: teherhordé falak, pillérek: 38cm vtg. tégla

Fodémek: monolit alul bordas vasbeton

Kémény: szerelt alu. kémény

Vélaszfalak: 12 cm vastag tégla

Teto: lapos tetd
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Badogos szerkezetek: szegélyek horganylemez
Homlokzat: Drayvit vakolat (részben kész)
Lébazat: cement vakolat
Szell6zés: természetes nyilaszarokkal
Nyilaszarok: ajtok, ablakok ablakparkanyok miianyag szerkezetiiek
Burkolatok: padlézat: kozlekedo, terekben, vizes helyiségekben kélap (30cmx30cm,
halos és/vagy diagonal lerakassal), iroddkban PVC
falazatzat: kézlekedd, bemutatd terekben, iroddkban diszperzites festés

vizes helyiségekben csempe,

Lépcsohaz: kétkari vasbeton szerkeretli, miiké feliiletd, csiszasgatlé
csikkal
Erkélyek: vasbeton lemez

Az épiilet k6zmiihal6zatra kot6tt. Elektromos, viz, szennyviz,
gazellatottsaga tartdlyos megoldassal biztasitott.

Fités: tavfiitéssel

Héleadok: lemez radiatorok

Az épiilet helyiségei klimatizaltak, riasztéberendezéssel, automatizalt kapukkal felszerelt.
Az épiilet allapota felujitott.

Alaprajzi elrendezése

Az iroda épiilet hossz fofalas rendszer(i. A pincében raktarak (korabban ovohely volt vas
ajtokkal) és a hokozpont talalhatok. A foldszinten az eldkert felol a fébejaraton kivil kett6
bejarat talalhatd. A hatsokert fel6l van a bejarata az 61t6zoknek.

A fobejarat az épiilet baloldali telekhatarandl taldlhat6. Az irodaépiilet részben_aldpincézett. A
lépcsbhazbol kozelithetd meg. A kozépfolyosordl nyilnak az irodak stb. Az emeleten a
lépcs6hézi pihendrdl nyilnak a WC-k, a kozepfolyoso Az irodék a folyosordl kozelitheték meg.
A helyiségek 3,0 m-es belmagassaguak.

A raktar :
Hagyomanyos falazott szerkezetti, ferde tet051ku nyereg tetovel fedett. Portalanitott beton-, az

iroda rész pvc burkolati. Egyedi gézkonvektoros fiitésii.
Elektromos drammal, riasztéval, egyéb tiizbiztonsagi készillékekkel felszerelt.

K6nnyﬁszerkeietes raktar: 94,00 m?

Acél oszlop és racsostartd szerkezeten aluminium trapézlemez boritasu épiilet. Szerelt
elektromos vezetékkel vildgitassal ellatott. Fitetlen, viz, giz nincs bekotve.

Fedett szin: 51,00 m*

Fedett szin: 36,00 m®

Acél oszlop és racsostarté szerkezetes épiilet. Racsos kerités elemekkel hatarolt.

A hivatalos térképen nincsenek feltlintetve, ideiglenes jellegtick.
Az épiiletegyiittes helyiségeinek a kimutatasat a melléklet tartalmazza

Az elhelyezkedésébol Gvezeti eldirasokbdl adédéan a jelenlegi funkci6 a legalkalmasabb
legjobb hasznilati méd.
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3. ERTEXELESI MODSZERTAN LEIRASA

3.1. Forgalmi értékbecslés piaci 6sszehasonlité modszerrel:

Piaci forgalmi érték:
Az az 4r, amit ésszerll vasarl6 normalis piaci koriilmények kozott kész fizetni az ingatlanért.
A hasonl6 ingatlanok legfrissebb eladasi arainak 6sszehasonlité elemzésével kialakitott érték.

Az értékeld munkafolyamat {6 elemei a hivatkozott szabélyozas szerint:

e az értékelésbe vonhat6 alaphalmaz kivalasztasa

e §sszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivélasztisa

e az ingatlanok &sszehasonlitasara alkalmas fajlagos alapértékének meghatarozéasa

o értékmodosito tényezok egyedi mérlegelése, elemzése, hatasvizsgalata, korrekciok
» becsiilt érték szamitasa a korrigalt fajlagos érték és a naturalis mennyiségek alapjan

Az értékelt ingatlan piaci-forgalmi értékét tehat a koézel azonos tulajdonsagokkal rendelkezé —
kivélasztott — ingatlanok valds adasvételi draibol képzett korrigélt fajlagos arakbol képezziik, azok
atlagolasaval.

Az sszehasonlitas soran a korrekciok alapja és mértéke a jogszabélyban részletezett értékelemek
szerint kertil kivalasztasra, mint pld. a vizsgélt ingatlan fekvése, infrastrukturdja, beilleszkedése,
egyedisége, beépithetdsége, tavlati hasznosithatésaga, kézmiikapcsolatai, kozlekedési és tizleti
adottsagai, stb.

A megnevezett inéét_lan értékbecslését ennek megfelelden végeztiik el, a kdrnyezetben tortént valds
adéasvételekbdl megismert publikus és a hivatalos ingatlanforgalmi adatok osszehasonlitdsa és
mérlegelése alapjan. =

A szamitds menetét értékbecslésiinkben ismertetjiik, az 6sszehasonlité ingatlanokra vonatkozd
megallapitasok részleteit a kovetkezd fejezet tartalmazza.

3.2. Forgalmi értékbecslés kiltségalapi médszerrel:

A koltségalapi érték —megkozelités Iényege, hogy az ingatlan djraeldéllitasi koltségébol le kell
vonni az id6 muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzisadni a felépitményekhez tartozo6
foldterilet értékét.

Ez a médszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat.

Epités alatt 16v6 létesitménynél, kérosodott létesitménynél, takart mifitargynal, valamint olyan
esetekben alkalmazhaté, ha mas médszer nem éll rendelkezésre.

A modszer {6 1épései:

1. A telekérték meghatarozasa

2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatirozasa

3. Avulasok szdmitasa

4. A felépitmény ujraeldallitasi koltségébdl az avulas levondsa €s a telekértékkel vald 6sszegzése.

A foldteriilet értékét annak iires allapotban valé értékelésével kell megéllapitani, vagy a piaci
osszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer szerint.
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4. ERTEKELES

4.1. Osszehasonlité adatok, korrekciok:

Az APEH értékesitési adatai nem allnak rendelkezésre, munkahelyi besorolasi telkeket nemhirdetnek
ezért az ingatlanpiac (origoingatlan.hu, ingatlan.com) hirdetései koziil kivalasztott XIII és XIV. keriilet
ingatlanok forgalmi értékeit az eltérésekkel, cs6kkentd, noveld tényezokkel korrigajuk az alabbiak szerin

4.2.A telekérték meghatarozasa

| A telekrész teriilete (m?) | 1259  [Besorolssa: [L2 |
A kornyezet fajlagos telekirai
Helyszin id6 Meéret piaci ar* fajlagos. piaci ar
m’ Ft Ft/m’
B Selemzun (12) apogingv | i2s0 | S0-000:000 65.800
beépitetlen (K)
Bp. Dlegyu {14) 2008IV.név | 1380 | *6:000.000 33.300
beépitetlen K
Bp.X. Bodzaw 1/4) 200810 név | 1324 | 43-800.000 33.000
beépitetlen (K)
Ep:x,‘ Ligetu (L4) 200810 név | 1000 | 20-000.000 20.000
eépitetlen (K)
Bp.X. Felsérakos (L2 ) ——— TR "
beépitetlen T N (K) )
*megvaldsult tranzakcid jeldlése: (T) kinalati ar jeldlése: (K)
a felhasznalt adatok forrdsa: Ingatlan.com, origoingatlan.hu
| Fajlagos alapar: : [ 36.900 Ft/m” ]

A telekérték korrekcidja

Részletezés (6h adatok) % eltérés az alapértéktdl

- kindlati ar ajanlat - 10
- beépitettség jobb(beépitetlen) -20
- bvezeti eltérés ' L4 "+ 10
- telekméret hasonlé 0

- Elhelyezkedés kedvezo6tlenebb +10

% -10%
| Korrigilt fajlagos alapar kerekitve: 100 %-10%=90 % | 33.200 Ft/m’ |

A telekérték megallapitds (érvényes szabalyozasi terv esetén)

TE= 1259 m’ x 33.200

Ft/m’ =

41.798.800 Ft

TE= kerekitve

41.800 000 Ft
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4.3. Az épitmények értékénck megallapitasa piaci 6sszehasonlité modszerrel:
Felépitmények hasznos(nettd) alapteriilete:
Volt 6voda, majd GAMESZ irodaépiilet:

pince 119,98 m’
fszt. 256,88 m’
emelet. 253,46 m” + erkélyek 7,94 m?
Osszesen: 630,32 m?
Raktarépiilet udvari(tégla) netts kerkitett 5ssz: fszt 6731 m°
Felépitmények hasznos alapteriilete 6sszesen: 697,63 m”
Konnytiszerkezetes raktar: 94,00 m’
Fedett szin: 51,00 m?
Fedett szin: 36,00 m?

A kornyezet fajlagos iroda arai
Piaci 6sszehasonlitd adatok a telekértéket nem tartalmazzak

; . . Telek Epiilet Piaci ar* | Fajlagos
Helyszin 1d6 Funkcio m? m Ft ar. Ft/m’
X. Médi u. 2008.IV. iroda 1255 | 539 | 145000000 ;59 50
n.év (K)
2008.1V. . 594 54.000.000
X. Gergely u n.év iroda 426 (K) 126.000
X.Alsorakos 2008,'HI' iroda e 200 45.900.000 225.000
n.év (K)

*megvalosult tranzakci6 jelolése: (T) kinalati ar jelolése: (K)
a felhasznalt adatok forrdsa: ingatlan com, '

| Fajlagos alapar: | 206.600 Ft/m’
Korrekcids tényezék
Tényezd Ertéke
Kinalati ar ; -10%
Meéret ' +10 %
Miiszaki allapot (jobb) +10%
Megkozelithetdség . + 5%
A teljes korrekci6 mértéke: 2+15%
[ Korrigalt fajlagos alapér kerekitve: | 238.000 Ft/m’ ]

Az épitményértéke piaci 6sszehasonlité modszerrel:
A hivatalos térképen feltiintetett (tégla ) épiiletek netto alapteriiletét figyelembe véve:

Az ingatlan értéke dsszesen | 698 m’ 238.000 Ft/m’ 166.124.000 Ft
Kerekitve 166.100.000 Ft
Telek értéke(+) piaci 6sszahasonlité moédszerrel : 41.800.000 Ft
Ingatlan értéke | 207.900.000 Ft
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4.4. Az ingatlan forgalmi értéke koltségalapu (nettdé potlasi) értékbecslési

modszerrel

4.4.1. Az alapar meghatdrozaisa

A nett6 pétlasi koltség alapjaul a 2008 évi épitdipari koltségbecslési segédletben kozzétett
fajlagos netté épitési koltség értékét vettiik figyelembe. A fajlagos ér a szerkezet+ szakipar +
kézponti fltés + viz csatorna vezetékek + Tiiziviz + épiiletvillamossag + klimatizici6
koltségeit a nett6 teriiletre vetitve tartalmazza.

Alapar foldszintes iroda (tégla) esetében fszt:
Alapér foldszintes raktar (tégla) esetében fszt:

300.000,-Ft/ m*
160.000,-Ft/ m?

Alapér foldszintes raktar (k6nnytiszerk) esetében fszt: 60.000,-Ft/ m®
Felépitmények hasznos(netto) alapteriilete:
Volt 6voda, majd GAMESZ irodaépiilet:

pince 119,98 m’

fszt. 256,88 m’

emelet. 253.46 m” + erkélyek 7.94 m®

Osszesen: 630,32 m®
Raktarépiilet udvari(tégla) nett6 kerkitett 6ssz: fszt 6731 m°
Konnytszerkezetes raktar: 94,00 m*
Fedett szin: 51,00 m?
Fedett szin: 36,00 m

Redukciés | Redukalt Avulis
. . A T g Erk Netto potlasi
1 1 .
Epiilet Alapteriilet tényers fer Nett6 potlasi koltség Fizikai | sles | Piaci koltség
i
Megnevezés (m2) % (m2) |(Ft/m2. (Ft) (%) | (%] (%) (Ft)
(] ) )
Irodaép - Pince 120 60 72 300000 21600000 | 20 1 10 15552 000
Trodaép - fszt irodak 257 100 257 300000 77100000 | 10 1 10 62 451 000
Irodaép - emelet irodak _
+erk30% 257 110 o83 300000 | 84810000 10 1 10 68 696 100
Raktdrép (udvari tégla) 67 100 67 16000 1072000 20 1 10 771 840
Raktaréptlet
(konny(iszerk) 94 100 - 60000 5640000 10 1 10 4568 400
Fedett szinck (51+36) 87 100 87 30000 2610000 10 1 10 2114100
Epiletrészek dsszesen 882 190 222 000 154 153 440
Egyedileg  értékelendd
elem
térburkolat 50 10000 500000 | 30 1 10 315000
kerités kapukkal (fm) 53 20000 1060000| 10 1 10 858 600
Epitmények 6sszesen 1 560 000 1173 600
tl i

Ingatlan mindgsszescn 191 782 000 155 327 040
Ingatlan minddsszesen
Kerekitve: 191 800 000 155 300 000
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4.4.2. Az ingatlan forgalmi értéke netto potlasi modszerrel:

I

A.) Telek: 1259 m’x 33.200,-Fv/m’ 41.800 000,-Ft
B.) Felépitmény Gsszesen: 155.300 000.- Ft
Az ingatlan becstilt forgalmi értéke: 197.100.000,- Ft

Kerekitve: 197 100 000,- Ft

4.5. Az értékek egyeztetése, a véosd becsiilt forgalmi érték meghatarozasa:

A végsd forgalmi érték meghatirozasanak szempontjai, a kivalasztott médszer indoklasa:

A végso forgalmi értéket a piaci 6sszehasonlité megkozelités modszerével szamolt értéket 100
%-os aranyban vettilk figyelembe, mivel jol értékesithetd és jol bérbeadhatd ingatlant
vizsgaltunk.

A netto pdtlasi médszerrel kapott értéket ellendrzésképpen szdmoltuk. Az ingatlan kora miatt
nem alkalmazhaté.

Az ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité megkozelités szerint: 207.900.000 Ft
A piaci §sszehasonlité megkozelités silyozasa 100%

Ujraeldallitasi médszerrel: 197 100 000 Ft
Au Ujraeléallitasi megkozelités silyozasa 0%

Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve:

207.900.000 Ft
azaz
Kettoszazhétmillio-kilencszazezer forint
A forgalmi érték AFA-t nem tartalmaz.

5. A SZAKVELEMENY FELETTI RENDELKEZESI JOG:

Az értékbecslési. szakvélemény minden mellékletével egyiitt a megrendeld tulajdonat képezi,
amit a meghatarozott cél érdekében szabadon felhasznalhat.

Az ingatlanforgalmi értékbecslés az ingatlan-nyilvantartasi adatok €s a helyszini szemle alapjan
szemrevételezéssel késziilt 3 pld.-ban (2 pld. megrendelo6i, 1 pld. irattari) és 6 hdnapig érvényes.

6. MELLEKLETEK:

- teriileti elhelyezkedés
- tulajdoni lap —
14 e , CE
terkep'm esolat Szervezd, Szolgiltaté
- alaprajzok és Kereskedelmi Kift.
- fotok 5 Rudapest. Cseppkd u. 29/b
-KSZT (—

Budapest, 2008. oktéber 2.
Homor6édi Taméasné

igyvezetd, okl.épitész
ingatlan vagyonértékel6(OKJI54)
eng.szam: 01849/97
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