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1065 Budapest VI. ker., Nagymez6 utca 8. foldszint 7., 29356/0/A/12 hrsz.- lakasrol

Budapest, 2020. 06. 12.

Az értékelés harom eredeti példanyban készlilt, ami példanyonként egy elélapot és 15 szamozott oldalt
tartalmaz és a felsorolt mellékleteket.
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VAGYONERTEKELES Budapest VI., Nagymez6 utca 8. fszt. 7., hrsz.: 29356/0/A/12
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VAGYONERTEKELES Budapest V1., Nagymez6 utca 8. fszt. 7., hrsz.: 29356/0/A/12

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI OSSZEFOGLALO

Targy: a Budapest VI. ker., Nagymezd utca 8. foldszint 7., 29356/0/A/12 hrsz.-( lakas, piaci forgalmi
értékének és bérleti dijanak meghatarozasa.

Elvégeztik a targyi ingatlan ertékelését és megallapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 6ssze.

A megbizas adatai

Megbizé: ngolggrmesten Hivatal Vagyongazdalkodasi
Fbosztalya

Az értékeld neve: BFVK Zrt.

Az értékelés kiadasanak napja: 2020. 06. 12.

Az értékelés célja:

forgalmi érték meghatarozasa értékesitési szandék
érdekében

Helyszini szemle idépontja:

2020. 05. 14.

Alkalmazott modszerek:

piaci 0Osszehasonlitdo és hozamszamitason alapuld
médszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti
megnevezese:

lakas

Az ingatlan fizikai megjelenése:

lakas, évek ota lakatlan, a helyiségek zsufolasig telve
az el6z6 bérld altal hatrahagyott hasznalhatatian butorokkal

Az ingatlan nyilvantartasi cime:

1065 Budapest VI. ker., Nagymez6 utca 8. fszt.7.

Az ingatlan helyrajzi szama:

29356/0/A/12

Az ingatlan alapterilete:

51 m?

Tulajdonos, tulajdoni hanyad:

Budapest Févaros Onkormanyzata, 1/1

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

A lakas bérleti dija, kerekitve:

125 000 Ft/ho
azaz szazhuszonotezer forint/hé

A lakas fajlagos bérleti dija 2 451Ft/h6/m2
(51 m2 alapterliletre vetitve): azaz kétezer-négyszazotvenegy forint/h6/m?2
Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: 30 100 000 Ft

Az ingatlan fajlagos piaci forgalmi értéke
(51 m? alapterilete vetitve):

azaz harmincmillio-szazezer forint

590 196 Ft/m?
azaz Otszazkilencvenezer-szazkilencvenhat

forint/m?

.....

kozott elszamolnia, annak megfeleléen, hogy alanyai-e az Afa kbrnek.

A meghatéarozott érték az ingatlan per-, teher- és igenymentes allapotara vonatkozik.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értekelésben szereplo részadatok 6nalloan nem hasznalhatéak fel, azok csak a végsoé érték
kialakitasahoz kesziiltek!
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VAGYONERTEKELES Budapest VI., Nagymezé utca 8. fszt. 7., hrsz.: 29356/0/A/12

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

A vizsgalt ingatlan a Nagymez0 utca egyik legfiatalabb és egyben a legnagyobb épiiletében, az Ernst Lajos
magangyljtd altal épittetett bérhazban, az Ernst-hazban talalhatd. Budapest elsé otemeletes haza, ahol
egykoron az Ernst Muzeum és Tivoli mozi is (izemelt, az elmilt év soran rekonstrualtak.

Az értékelt 2 szobas lakas a zartudvaros, keretes beépitési épiilet foldszintjén talalhatd. A szobak ablakai a
keskeny, rosszul bevilagitott belsé és hatso udvarra néznek.

A lakas evek ota lakatlan, felujitasra szorul. A helyiségek zsufolasig tele vannak pakolva hasznalhatatlan
butorokkal, ingésagokkal melyeket valosziniileg az el6z6 bérlé hagyott hatra.

A forgalmi érték meghatarozasahoz piaci 6sszehasonlitd modszert alkalmaztunk.
A bérleti dij megallapitasat inverzhozam szamitassal - a lakas bérbeadhatésaga érdekében sziikséges
feldjitasi koltséggel csokkentett forgalmi értékbdl, 17 éves megtériiléssel, 6%-os hozamrataval — végeztiik el.

Budapest, 2020. 06. 12. Budapest Fovaros Vagyonkezeld Kozpont
7 4vkariien Mitkddé Részvénytarsasag «

s ]

Ellendrizte:
éﬂ(‘?(\u/b <IN A
Budai ZsuZsa —Reményi Kriszfina
ingatlanvagyon-értékeld ingatlan-értékbecslési szakérté
Névjegyzéksz.: 05328/2007

=5 ]

Z ('ﬂ’.f
Fekeshazy Attila

Ingatlan értékelési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES Budapest VI., Nagymez6 utca 8. fszt. 7., hrsz.: 29356/0/A/12

1. KINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, az értékelés célja

Fopolgarmesteri Hivatal Vagyongazdalkodasi FOosztalya megbizta tarsasagunkat a cimben szereplé ingatlan
forgalmi értékének meghatarozasaval értékesitési szandék érdekében.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok
Megbizé rendelkezésiinkre bocsatotta:
Alaprajzot, tulajdoni lapot.

Helyszini szemle:

2020. 05. 14.-én helyszini bejarast tartottunk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket készitettiink és
rogzitettlik az ingatlan természetes és fizikai jellemzdéit, allapotat értékbefolyasolé adottsagait.

2. AZ INGATLAN RESZLETES ISMERTETESE

2.1 Elhelyezkedés, kornyezet

Tagabb komyezet:

Terézvaros a fovaros VI. kerillete, mely a pesti oldalon, a Dunatél keletre atlagosan 1, 5 km-re elhelyezkedé
varosrész. A kerilet a torténelmi varoskozpont szerves része. A nagykoruttol északra fekszik Kiilso-
Terézvaros, mig a Kiskoruti egykori varosfal tengely &s a nagykorat kozotti teriileten Belso-Terézvaros, mely
hagyomanyos szérakoztato és kulturalis szerepkdre révén Pesti Broadway néven is ismert.

A kerlletet dél-keletr6l Erzsébetvaros (VII. keriilet), észak-keletrdl Zugld (XIV. kertlet), mig észak-nyugatrol
Ujlipétvaros (XIII. keriilet), dél-nyugatrél Lipdtvaros (V. Keriilet) hatérolja, mellyel kdzvetleniil kapcsolodik
Budapest tortenelmi belvarosahoz, annak szerves folytatasat képezi a Hésok tere és a Varosliget iranyaba.

Terézvaros alapterilete 2,4kmz2, igy Erzsébetvaros utan (2 km2 dik legkisebb keriilete a févarosnak.

T

1013 Budapest, Attila vt 13/a. | levélcim; 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 13252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest V1., Nagymezd utca 8. fszt. 7., hrsz.: 29356/0/A/12

Koézvetlen kornyezet, megkozelithetoség

Az ingatlan a kerlilet egyik legforgalmasabb részén a Nagymez6 utca Andrassy Uthoz kozel esé részén
helyezkedik el. A Nagymez6 utca a Kiraly utcat koti 0ssze a Bajcsy-Zsilinszky uttal és atszeli az Andrassy utat.
A kornyéken tobb szinhaz is talalhatd, ezért "Pesti Broadway-nek" is nevezik. Az ingatlan kornyezetének
infrastruktaraja kivalo, kilonbozé Uzletek, éttermek, szolgaltaté jellegli ingatlanok talalhatok a kézelben. Az
egykori szinhaz mind témegkozlekedési eszkdzzel, mind személygépkocsival nagyon jol megkdzelithetd.
Kdzelben van az M1 kisfoldalatti Operahaz megalléja, de az Oktogon megallé is mintegy 250 méterre talalhato.
Az Oktogonnal a s(ir(in - éjjel is — kozlekedd 4-es és 6-0s villamosokat is igénybe lehet venni. Ezeken kiviil az
ufca teljes hosszaban jar a 70-es és a 78-as trolibusz. Személygépkocsival torténé megkézelités esetén a
parkolast megkonnyitik a kozeli parkolohazak. A kozteriileten kijeldlt fizetds parkoléhelyek vannak kdzvetlenil
az ingatlan eldtt.

Nyugat palyaudvar [0
: FTEREZVAROS
'.[f.
Koddaly korond [
VI. KERULET
s, — LIDL
5 TL‘H(J.-’H&MUO [@Vorosmarty utca Q >
:.Ifu oy
w
4
Oktogon [
Budapesti Operettszinhaz
[ Arany Jinos utca Q
dsag tér
Zeneakadamia X ;
Magyar Allami Operahaz Q ERZSEBETVAROS
"‘f,QL:-rs [
. MNagyrie
Opera[@ s 3
s Q Maddch Szinhaz
Szent Istvan Basilika
L

Instant-Fogas %
komplexum ¥

V. KERULET
m Bajesy-Zsilinszky ot

Wiaias=l 44,

A kornyék srlin beépitett kulturalis intézményekkel (mizeumok, szinhazak) és vendéglatohelyekkel, ezért
mindig nagy a gyalogosforgalom. Az ingatlantol kb. 100 méterre 1évé Andrassy uton az épiiletek foldszintjén
exkluziv Uzletek, éttermek, a mellékutcakban pedig nagy forgalmu szorakozohelyek foglalnak helyet. A turistak
kedvelt célpontjai. A keriilet soksziniisége a befektettk kedvét is felkeltik, ezért jelentds ingatlanpiaci potencial
jellemzi.

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES

Budapest VI., Nagymez6 utca 8. fszt. 7., hrsz.: 29356/0/A/12

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

_Ingatlan természetbeni cime:

Budapest VI. ker., Nagymez6 utca 8. fszt. 7.

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti cime:

Budapest VI. ker., Nagymezé utca 8. fszt. 7.

Helyrajzi szama: 29013/0/A/4 )
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Budapest Févaros Onkormanyzat; 1/1
Megnevezése: lakas

Funkcié a valésagban:

lakas, évek Ota lakatlan, a helyiségek zsufolasig tele vannak
pakolva az el6z6 bérlé altal hatrahagyott hasznalhatatlan
butorokkal

Helyiség alapteriilete:

51 m?

Védettségek:

a 29356 hrsz.-U ingatlan védettség jogi jellege: miemléki
jelentéségli terlilet (15001), vilagorokség  (30480),
nyilvantartott miemiéki érték (15528)

Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, bejegyzést nem tartaimaz

széljegy:

2.3 Az épiilet jellemzoi

Budapest elsé dtemeletes, manzardtetés lakohaza szecesszios stilusban épiilt 1912-ben, melyet Emst Lajos
épittetett, Fodor Gyula tervei alapjan. Az épllet egyszerre lakdhaz, mizeum és mozi volt, jol illeszkedve a
kornyék szinhazakkal teli arculataba. Az épiilet belsejebe a ket oldalt és kozépen talalhaté kapuk vezetnek: a
jobboldali az Ernst Mizeum bejarata, a masik a bérhazé, a kozte lévé ot tengely pedig az egykori Tivoli mozi
elécsarnokat rejti maga mogott.

A telek ismertetése

Beépitettség: (zartsor( beépitési) 76,5 %
Telek mérete: 2222 m?

Telek alakja: szabalyos téglalap alaku
Domborzat: sik

Kert, novényzet:

a tarsashaz keretes beépitésd,
betonnal burkolt 521,4 m? nagysagu belsé udvara van

Kerités: zarsortian beépitett, kerités nincsen
Kozmiivek: 0sszkozmiives
A felépitmény

allapot
Epitési éve: 1912 feldjitott homlokzat
Szintszam: pince+fszt.+5 emelet + padlastér
Parkolas: kozteriileten, hétkdznap 20:00-ig dijkoteles
Alapozas: savalap stabil
Teherhord6 szerkezet: tégla felmend falazat és valaszfalak stabil
Tetdszerkezet: magastetd, cserépfedéssel jo

1013 Budapest, Attila Gt 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES

Budapest VI., Nagymez6 utca 8. fszt. 7., hrsz.: 29356/0/A/12

A lakas jellemzéi:

Nyilaszarok:

faszerkezet(i

kozepes

Padloburkolat:

keramia

j6

Feliiletképzeés:

vakolt, festett, csempézett

kozepes, beazas nyomai

Energia osztaly:

nincs adat

Fiitési rendszer:

konvektor

koranak megfelelé, miikodés
kozben nem vizsgaltuk

Vilagitas: hagyomanyos vilagitotestek kielégité, muikodés kdzben
nem vizsgaltuk

Meleg viz: villanybojler mikodés  kozben  nem
vizsgaltuk

Beosztas: melléklet alaprajzi elrendezés szerint funkciojanak megfelelé

Jelenlegi hasznositas:

lakas, evek ota lakatlan, a helyisegek zsUfolasig telitve vannak
az elzé bérld altal hatrahagyott hasznalhatatian butorokkal

Egyeéb:

a lakas 3,2 m belmagassagu, az alaprajz szerinti belsé udvarra nézé 2.sz.
szoba rakoddgalérias, melyet az értékelésnel nem vettiink figyelembe. A lakas
belsé tereinek miiszaki llapota gyenge, teljes felujitasra szorul.

A mellékletben 1évé alaprajz szerinti helyiségek:

Alapteriilet-kimutatas
Helyiség megnevezése Szint/ nézet alapteriilet Padléburkolat Allapot

1.sz. konyha (+ elgtér) foldszint, belsd udvari 11,76 PVC gyenge

2.sz. szoba foldszint, belsd udvari 20,85 parketta gyenge

3.5z flirdd foldszint 4,44 kélap gyenge

4.5z. szoba foldszint, hatso udvari 14,43 parketia gyenge

Teljes alapteriilet: 51 m2
24 SWOT analizis
erésségek gyengeségek
o Belso-Terézvarosi elhelyezkedés o teljeskord feldjitast igényel
o 0 kbzlekedés e udvari elhelyezkedés, benapozottsag
o felUjitott épiilet hianya
lehetéségek veszélyek

o lakas felljitasa, bérbeadasa, értékesitése » hasznositas nélkiil tovabbi allagromlas

Erésségek: belsd tényezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovoben, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeseégek: belsd tényezok: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemzék, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiilsd tényezék: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erésségeinket.

Veszélyek: kulsé tényezdék: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker esélyeit, kockazatot is jelentenek.

1013 Budapest, Attila (it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 13252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES Budapest VI., Nagymez6 utca 8. fszt. 7., hrsz.: 29356/0/A/12

3. AZ ERTEKELESI MODSZEREK
Piaci forgalmi érték

Az a becslilt 0sszeg, amelyért az értekelés napjan az adott ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutato
vevé és egy hajlandosagot mutato eladd kozott megfelelé marketingtevekenységet kdvetd fiiggetlen
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, koriltekintéen, kényszer nélkiil jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA dltal javasolt médszemnek (Eurépai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfeleléen
készUlt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a termdféldnek nem mindsild ingatlanok
hitelbiztositeki értékenek meghatarozasara vonatkozo, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIIl. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom modszerrel kdzelitheté meg.
Osszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

Az 0Osszehasonlito adatok elemzésén alapuld értékelés elsésorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételilbérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A modszer f6 lépései:
1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
1. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
2. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
3. Ertékmodosito tényezok meghatarozésa, elemzése.
4. Afajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
5. Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

*Az 6sszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazé alaphalmazban kell elvégezni,
ahol a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz
adatainak atlagatdl jelentosen eltér szélso értékeket az elemzés soran-figyelmen kivil kell hagyni.

oAz elemzéskor az értékeldnek az 0sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérni. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kiilonbéz6
értékformak és jogok kozott korrekcids tényezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonlitd adasvételi arakat az
altalanos forgalmi adé nélkl kell figyelembe venni.

+Az elemzett 0sszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban terlletre (négyzetmeéterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy
kapacitasi szamok (tanterem, korhazi agy, szallodai agy stb.) is alkalmazhatoak.

*A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényezok figyelembevételével
torténik. Ertékmaodositd tényezoként csak olyan jelentds, érteket befolyasold tényezd vehetd fel, amely az
Osszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmaodosito tényezdk kozul az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:
o Muszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Hasznalati szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

0O G O
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o Kérnyezeti szempontok
o Alternativ hasznositas szempontjai
o Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

oAz értékelésben az értékmaddositd tényezok kozil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell tiintetni,
és ha arra lehetdség van, akkor értékmodositdé hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmaodosito tényezok alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

*Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatian méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkoz6 6sszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti médszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kiilon-kiilon is megengedett. llyen lehet példaul az ipartelep, ahol a
foldtertilet és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapi megkozelités

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerlilo kiadasok kilonbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatosag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazé rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci 6sszehasonlitd adatok
felhasznalasaval hatarozzuk meg. Az Gsszehasonlitdé adatokbol korrekcids tényezok alkalmazasaval
terlletegysegre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagh6l adodo atlagos
bevetelkiesest. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a tokésitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantol, mint befektetéstél a piaci szereplék
altal elvart megtériilesi rataval egyenlé.

Koltséq alapu értékelés

A koltseg alapu értékelés Iényege, hogy az ingatlan Ujraeléallitasi koltségébdl (mely az EKS legfrissebb
kiadvanyaban meghatarozott érték) le kell vonni az id6é mulasa miatti avulasokat, majd ehhez kell hozzaadni a
felépitményekhez tartozoé foldterilet jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat. Epités alatt 16v8, vagy kérosodott Iétesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben
alkalmazhaté, ha mas madszer nem all rendelkezésre.

A modszer f6 lépései:
1. Atelekérték meghatarozasa.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.
4. A felépitmény ujra-el6allitasi koltségébdl az avulas levonasa és a telekértékkel valo
0sszegzese.

: A foldteriilet értékét annak Ures allapotban vald értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlito adatok elemzésén alapulé médszer, vagy kilonleges esetben a hozamszamitason
alapulé médszer szerint.

2. A potlasi koltseg olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévo funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miiszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de
azonos hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévd szerkezetek
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valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit kell eléiranyozni, fliggetlentl azok jelenlegi hasznosulasatol.
A potlasi és az ujraépitési koltség egytttesen: Ujra-eldallitasi koltség.
Az Ujra-el6allitasi koltségen minden ténylegesen felmertild koltséget kell érteni. Ezeket a kdltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni.

Az épllet Ujra-elballitasi koltségébe az épilletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell
érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni.

Az Ujra-el6allitasi koltség altalanos forgalmi adét nem tartalmazhat.

Az ingatlan megeépitésének eredeti koltségeibll vagy annak kényv szerinti értékébdl indexalassal
levezetett Ujra-elballitasi érték csak kivételes esetben fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan
néhany éven bellil készillt el, és ha a bekeriilési kbltségeket megbizhatdéan dokumentaltak.

3. Az avulas az idé malasa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdasagi-, kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

4. Az jra-eldallitasi koltseéget az avultsaggal csékkentve és a telekértékkel novelve addédik eredményiil a
kéltségalapon szamitott forgalmi érték.

4, ERTEKELES

Jelen értékelésben a piaci 6sszehasonlito mddszert alkalmazzuk az alabb részletezettek szerint.

4.1 Forgalmi érték meghatarozas piaci 6sszehasonlito modszerrel

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasara a piaci 0sszehasonlité modszert alkalmaztuk. Tranzakcios
adatok nem alltak rendelkezésiinkre, ezért kinalati adatokat hasznaltunk. Az alaphalmaz kivalasztasat az
ingatlan.com hirdetési felulet VI. kerdleti kinalati adataibol végeztik el, elemezve és levalogatva az
osszehasonlitasra alkalmas lakasokat.

Az 0sszehasonlitas alapjaul szolgald ismérveket és a hozzajuk tartozd %-os korrekciokat az 1. sz. tablazat
tartalmazza.
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1. szamu tablazat

Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité médszerrel

Megnevezés 1. 2. 3.
Ingatlan cimek VI. Nagymezd u. 8. fszt. 7. | VI. Nagymezé u. 8. . em. VI. Dessewfly utca VI. Dessewfly utca
Adat jellege Vizsgilt ingatlan kinalaf adat kinala adat kinalafi adat
Adat datuma 2020 majus 2020 majus 2020 majus
Adat forrasa ingatlantajolo.hu/6484955 | ingatlannet.hu/5326604 ingatlan.com/31432348
Ingatlan tipusa tarsashazi lakas tarsashazi lakas tarsashazi lakas tarsashazi lakas
Brutté kinalati ar (Ft) 38900 000 Ft 44900 000 Ft 41500 000 Ft
S T, 0% 35010 000 Ft 40410000 Ft 37 350 000 Ft
korrigalt ar

Lakas alapteriilete (m?) 51 55 56 51
Fajlagos ar (Ft/m’) 636 545 Ft 721 607 Ft 732 353 Ft

Széveges leiras

Belsd -Terézvaros frekvetalt
részén (pest Brodway),
feltjtott hazban, udvari,
felujtando, 2 szobas fszt-i

Belsd -Terézvaros frekvefalt
részén (pest Brodway),
feltjitott hazban, udvari,

feldjitando, 1 szobas, 1.em-i

Belsd -Terézvaros, udvari,
Bldszinten léva, feldjtando,
komfortos, 2 killonbejarat

Belsd -Terézvaros, utcai,
foldszinten lévo, feldjtando,
2 egybenyilo szobas lakas,

érteke, kerekitve:

lakis, i szobas lakas felujias eldtt allo hazban

Ertékmodosité tényezék
SRR RN kozponf hasonld hasonld hasonld
elhelyezkedés
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Kdzleked és jo hasonlo hasonld hasonld
Korrekcio mértéke 0% 0% 0%
Alapteriilet 51 hasonld hasonlo hasonlo

0% 0% 0%
Miiszaki dllapot felljitandd, bekdltozésre nem hasonlo, hasonlo, kedvezobb,

alkalmas _feldjitandd, lakhatd lakhatd hasonlo, lakhatd

Korrekcio mérteke -5% -10% -15%
HOmIOLE SORnES, R, hasonlo hasonl hasonlo
flités-melegviz (gazkonvekbor-villanybojler)

0% 0% 0%
Parkolési lehet6ség kozteriileten, fizetds hasonlo hasonlo hasonlé
Korrekcio mérteke 0% 0% 0%

alaprajzi elrendezése %,
Alaprajzi elrendezés funkcionalisan megfeleld, 2 alaprfja orandaz00e ; hasonlé hasonld
§ e kedvezotienebb, 1 szobas
kiilonbejarati szoba

Korrekcio mértéke 5% 0% 0%
Epiilet allapota feldjiot hasonlo hasonlo rosszabb

0% 0% %
Epiileten beliili elhelyezkedés fldszint, udvari kedvezdbb kedvezdbb kedvez6bb

-10% -5% -10%
.Korrekcié a vi.zsg alt : 0% 5% -20%
ingatlanhoz viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar (Ff.fmzj 590713 572 891 613 366 585 882
Korrigalt ar (Ft) 30 126 369 fajlagos nm ar x helyiség alapteriilet
Az ingatlan forgalmi 30 100 000 Ft
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