Budaérs Varos Onkormanyzat
Polgiarmesterének

ELOTERJESZTESE

a Telepiilésfejlesztési és Vagyongazdalkodasi Bizottsiag 2015. szeptember 15-ei,
a Pénziigyi Ellendrz6 Bizottsag 2015. szeptember 16-ai iiléseire,
valamint
a Képviselg-testiilet 2015. szeptember 23-ai iilésére

Ugyiratszam: IX/147/2015.

Targy: Dontés a Budaors, Budapesti it 54. sz. alatti, Polgarok Haza intézményben a 2.
sz. fahaz emeleti helyisége bérbeaddsi feltételeinek modositiasa tairgyaban.

Az elbterjesztés tdrgyaldsa Magyarorszag helyi onkormdnyzatairdl szo616 2011. évi CLXXXIX.
torvény (a tovabbiakban: Motv.) 46. § (1) bekezdése és a Budaérs Varos Onkormdnyzatdnak
Szervezeti és Miikodési Szabdlyzatdrdl sz6l6 36/2010. (XI.12.) OKT rendelet (a tovabbiakban:
SZMSZ) 18. § (1) bekezdése alapjdn nyilt iilésen torténik.

Tisztelt Bizottsagok!
Tisztelt Képviseld-testiilet!

Elézmény:

Budadrs Varos Onkorméanyzat Képvisels-testiilete 54/2015.(I1.25.) OKT sz. hatdrozatéaval
(1. sz. melléklet) hozzajarult a Polgadrok Héza udvardban 1év6 2. sz. fahaz emeleti
helyiségének Csenger-Zalan Zsolt orszaggytilési képvisel§ részére torténd bérbeadasahoz az
alabbi tartalommal:
- a bérleti szerz8dés hatirozott id6tartama Csenger-Zalan Zsolt jelenlegi orszaggytilési
képviselSi mandatuma megsziinésének idGpontjaig terjed,
- a bérleti dij mértéke a Pénziigyi Ellen6rzé Bizottsag 43/2015.(111.18.) PEB sz.
hatérozatdban megallapitott 9.450,-.Ft + AFA/h6.

Kérelem:

Csenger-Zalan Zsolt kérelmet nyujtott be (2. sz. melléklet) a bérbeadas feltételeinek alabbiak
szerinti médositasa irAnt. Az Onkorméanyzat bérbe adja az ingatlant
- Csenger-Zalan Zsolt vélasztokeriileti elnk valasztokeriileti munkdjanak ellatasa

érdekében

- a Fidesz Magyar Polgéri Szovetség (1062 Budapest, Lendvay utca 28.), mint bérl6
részére

- 2019. december 31. napjaig tart6 hatarozott idGtartamra (2. A. sz. melléklet)

- 19.000,- Ft + AFA/h6 Gsszegli bérleti dij ellenében, amely tartalmazza a koziizemi

dijakat és egyéb koltségeket is.

EDTR-ben jévdhagyott. Nyomtatva 2015.09.09. PBA




Javaslat:

Javasoljuk, hogy a Képvisel§-testiilet jaruljon hozza a Budadrs, Budapesti it 54. sz. alatti,
Polgarok Héaza intézményben a 2. sz. fahdz emeleti helyiségének fentiek szerinti
bérbeadaséhoz.

Javasoljuk, hogy a Pénziigyi Ellen6rz6 Bizottsag a bérleti dij mértékét 19.000,- Ft+AFA/hS
Osszegben éllapitsa meg.

Mellékletetek:
1. sz. melléklet: hivatkozott OKT hatarozat
2. és 2. A. sz. melléklet: kérelem
3. sz. melléklet; értékbecslés

Az alébbiakban elGterjesztett hatdrozati javaslataimhoz kérem a Tisztelt Bizottsagok és a
Tisztelt Képvisel6-testiilet timogatd dontését.

Hatarozati javaslat a Telepiilésfejlesztési és Vagyongazdalkodasi Bizottsag részére:

1. Budaérs Véros Onkorményzat Képviseld-testilletének Telepiilésfejlesztési  és
Vagyongazdélkodasi Bizottsdga javasolja a KépviselG-testiiletnek, hogy az 54/2015.
(II1.25.) OKT sz. hatérozatit vonja vissza, és a Budaors, Budapesti it 54. sz. alatti,
Polgarok Haza intézményben a 2. sz. fahdz emeleti helyiségét a Fidesz Magyar Polgéri
Szdvetség részére adja bérbe az alabbi tartalommal:

- abérleti szerz6dés 2019. december 31. napjaig tartd hatarozott id6tartamra sz6l,

- abérleti dij mértéke a Pénziigyi Ellendrz8 Bizottsag ...../2015 (....) PEB sz.
hatarozatdban megéllapitott ............. Ft+AFA/h6.

2. Budadrs Véaros Onkorményzat Képvisel6-testiiletének Telepiilésfejlesztési  és
Vagyongazdalkodasi Bizottsaga javasolja a KépviselG-testiiletnek, hogy hatalmazza fel a
polgarmestert az 1. hatrozati pontban foglalt tartalommal és feltételekkel a bérleti

szerz0dés megkotésére.

A hatdrozathozatal az SZMSZ 60.§ és 37. § (1) bekezdése alapjin egyszerii tobbséggel,
valamint az SZMSZ 60. § és 38. § (1) bekezdése alapjan nyilt szavazdssal torténik.

Hatarozati javaslat a Pénziigyi Ellendrz6 Bizottsag részére:

1. Budadrs Véaros Onkorméanyzat Képviselé-testiiletének Pénziigyi Ellenérzé Bizottsaga
javasolja a KépviselS-testiiletnek, hogy az 54/2015. (II1.25.) OKT sz. hatérozatat vonja
vissza, és a Budadrs, Budapesti ut 54. sz. alatti, Polgarok Héza intézményben a 2. sz.
fahaz emeleti helyiségét a Fidesz Magyar Polgari Szovetség részére — 2019. december 31.
napjaig tartd hatarozott idétartamra — adja bérbe. '

2. Budadrs Véros Onkorményzat KépviselS-testiiletének Pénziigyi Ellendrz8 Bizottsaga a
bérleti dij mértékét 19.000,- Ft+AFA/ho Gsszegben allapitja meg.

EDTR-ben jévéhagyott. Nyomtatva 2015.09.09. PBA




A hatdarozathozatal az SZMSZ 60.§ és 37. § (1) bekezdése alapjin egyszerii tobbséggel,
valamint az SZMSZ 60. § és 38. § (1) bekezdése alapjan nyilt szavazdssal torténik.

Hatarozati javaslat a Képviselo-testiilet részére:

1. Budaérs Véaros Onkorméanyzat Képvisel6-testiilete tigy dont, hogy az 54/2015. (II1.25.)
OKT sz. hatarozatat visszavonja, és a Budadrs, Budapesti it 54. sz. alatti, Polgarok Haza
intézményben a 2. sz. fahdz emeleti helyiségét a Fidesz Magyar Polgari Szovetség részére
adja bérbe az alabbi tartalommal:

- abérleti szerz6dés 2019. december 31. napjaig tartd hatarozott idétartamra szol,

- abérleti dij mértéke a Pénziigyi Ellendrz8 Bizottsag ...../2015 (....) PEB sz.
hatérozatdban megallapitott ............. Ft+AFA/hS.

2. Budadrs Véros Onkormanyzat Képvisel§-testiilete felhatalmazza a polgérmestert az 1.
hatarozati pontban foglalt tartalommal és feltételekkel a bérleti szerz6dés megkdtésére.

A hatdrozathozatal az SZMSZ 37. § (1) bekezdése alapjan egyszerdi tobbséggel, valamint az
SZMSZ 38. § (1) bekezdése alapjan nyilt szavazdssal torténik.

Hataridé: a hatérozat k6zlésére azonnal
Felelos: Polgarmester
Végrehajtast végzi: Miiszaki Ugyosztaly — Vagyongazdalkodasi Osztaly

Budadgrs, 2015. szeptember 3.

Wittingh@ff Tamas
polgirmhester }‘

EDTR-ben jévaihagyott. Nyomtatva 2015.09.09. PBA




Az el6terjesztést készitette: Miiszaki Ugyosztily - Vagyongazdalkodasi Osztaly

Ugyintézs: Borosné dr. Nagy Emese
Vagyongazdalkodasi Osztaly vezetdje: dr. Benis Péter
Vérosépitési Iroda vezetdje: Domahidi Emma
Miiszaki Ugyosztaly vezetSje: Lérincz Mihély

Léatta:

Pénziigyi Iroda vezet8je: Barta Gdborné ~ _A_
Polgérmesteri Kabinet vezet§je: Vagd Csaba

Torvényességi feliigyelet:
Jegyz0i Iroda:

Jegyz§: dr. Bocsi Istvan

EDTR-ben jovihagyott. Nyomtatva 2015.09.09. PBA
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-Budadrs Varos 5nkorményzat Képvisel8-testiilete 2015. marcius 25-i iilésének

jegyzﬁk’finyvébc’i_l :

\ \

54/2015.(111.25.) OKT sz. hatarozat

A Budabrs, Budapesti t 54. sz. alatti, Polgarok Haza intézményben a 2. sz. fahaz
emeleti helyiségének bérbeadasa : ‘

1) Budadrs Varos Onkormanyzat Képviselb-testlilete hozzajarul a Budaérs,' Budapesti
Ut 54. sz, alatti, Polgarok Héza intézményben a 2. sz. fahaz emeleti helyiségének
Csenger-Zalan Zsolt orszaggylilési képviseld részére torténd bérbeadasahoz az

alabbi tartalommal:

— A beérleti szerzédés hatérozott idStartama Csenger-Zalan Zsolt jelenlegi
orszaggylilési képviseldi mandatuma megsziinésének idépontjaig terjed, -
~ a bérleti dij mértéke a Pénzugyi Ellen6rzo Bizottsag 43/2015.(111.18.) PEB sz.
hatarozataban megallapitott 9.450,-Ft+AFA/hG. ‘ :

2.) Budaérs Varos Onkormanyzat Képviselé-testilete felhatalmazza a polgarmestert
az 1. hatarozati pontban foglalt tartalommal és feltételekkel a bérleti szerzbdés
megkotéseére.

Hataiids: a szerzédésmbdositasra a dontést kdvetd 30 nap

Felelds: Polgarmester )
Végrehajtast végzi: Mlszaki  Ugyosztdly — -

Vagyongazdalkodasi Osztaly

Varosépitési  Iroda -
k.m.f.

dr. Bocsi Istvan sk.

Wittinghoff Tamas sk.
jegyz6

polgarmester
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- Haszndlaké]ja: Esenger-Zalin 2501t vdlasztokerlgtielibkalaszedkeritet munkdjdiak élitisa
- B&H(: Fidesz MagyaiPolgariSz6vetséy — 062 —Budapest, kendvay:utes.28,

- ffftartamehatsrozatianidgre (legdldbhia vélasztékertiletielntkiamandétum megszingseig) Glinap

Felmondagi id6ve)
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Tdjékoztatdsul kozoljiik, hogy ennek a dokumentumnak elektronikus példanya, ,Fokozott aldlréi CA2 tandsftvénnyal rendelkezik”,

elektronikusan lett aldirva és idébélyegzdvel ellatval
Hivatkozds.

2001. évi XXXV. térvény és mddositdsai az elektronikus aldirdsrdl.

1.15.12 Fokozott biztonsagd elektronikus aldirds: elektronikus aldfrds, amaly

¢ alkalmas az aldiré azonositdsara,

s egyediililidan az alairéhoz kéthets, i et

o olyan eszkdzokkel hoztdk létre, amelyek kizdrolag az aldiré befolyasa alatt éllnak s a dokumentum tartalméhoz olyan mddon
kapcsolddik, hogy minden - az alélrds elhelyezését kvetlen a dokumentumon tett - médositds érzékelhetd.

16.13 [d6bélyegz6

Elektronikus dokumentumhoz végérvényesen hozzdrendelt vagy azzal logikaliag sszekapcsolt olyan adat, amely igazolja, hogy az
elektronikus dokumentum az id6bélyegzs elhelyezésének iddpontjdban vdltozatlan forméban létezett,

Tovdbbi tajékoztatdsul kozoljiik, hogy {hivatkozas: (3) 35)), a fokozott biztonsdgi, illetve mindsitett elektronikus aldfrdssal elldtott
dokumentum kinyomtatott véltozatédhoz, nem flizddnek az ugyanezen dokumentum elektronikus vditozatdnak bizonyitd ergje tekintetében
eldirt szabdlyok. Amennyiben On megrendelésében kérte ennek a dokumentumnak, hiteles - nyomtatott példényét Is, az mindenben
megegyezik az Onnek, elektronikusan megkildott dokumentummal.
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» ime, azt gondoltarh miagamban, hogy hizat épitel az Urnalk, az &i Tstenem nevének (...)"

(Klmlyok elso kunyve, .a)
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FUGGETLEN INGATLANVAGYON ERTEKBECSLO! SZAKVELEMENY

Budadrs. Belteriilet. Hrsz 2741, kivett Jakéhaz és udvar és gazdasagi éplilet
Természetben

2040 Budadrs. Budapesti Uit 54 szam alatt taldlhatg, nettd 29.0 m? alapterillet(, fa szerkezetii felépitmény,
emeleti szintjén taldlhatd, irodahelyiség

INGATLANFORGALMI ERTEKERE VONATKOZOAN

Bodis Ul

BIV. I T
Bodshbgebavagonint bt A b dibacsB e,
Buded Aovdrie, €31, Ge, Tas 43800723931,

£enalil ub) spuer snstheneol 2
www.ertekbecslot.hy
Budapest. 2015, ilinlus. 09,

o
ortis
»wdme, azt gondoltam magamban, hogy hizat éhitek a7 Urnak, az én Isfeneri nevénel (...)” "

(Kirilyok elsg kinyve, 5:5)
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FUGGETLEN INGATLANVAGYON ERTEKBECSLO! SZAKVELEMENY

Budadrs. Belteriilet. Hrsz 2741, kivett lakdhéz és udvar és gazdasdgi épiilet
Természetben

2040 Budabrs, Budapesti (it 54 szdm alatt, fa szerkezet(i felépitmény, emeleti szintjén taldlhatd, nettd 29.0 m?
alapteriilet{i irodahelyiség

INGATLANFORGALMI ERTEKERE VONATKOZOAN

Badi (5

BV,

Bl iogaua Vsgriitbld s Lt
Bansed A G D Teres 8307391902
et o vegtaal

www.ertekbecslot.hu
Budapest, 2015. Jinius. 09.

Késziilt 1 pld nyointatett és 1 pld PDF elektronikys formdtumban.
Szaleértsi jelentéselnlc a TEGOVA titmutatd elvei és mddszertani ajanldsal (Curépat Ertékelést Szabvanyok, EVS 2012) a tobhszor mddositott 25/1997.
{Vil).1,) PM rendeletben és a mindenkor érvényes Torv. Eléirtaknal megfelelGen készttinek.
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Tartalom

Fontosabb tények kbvetkeztetésak — Erték Tantisftvany

El&zmények, értékelési feladat

Az ingatlan jellemzé&i

Az értékelés médszerei 11

Az ingatlan forgalmi értékének becsiése 15

21

Mellékletek
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5 Ime, azt gondaltani migaimibai, Koy

(Kirilyol elsd kiinyve, 5:5)
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Bty togelan Vepeadrtiteddi titiSbete ML

Eng, sz: C00602

Ado szim: 23188747-2-42

1063 Budapest,

Seingei Merse mea 10,

Velefon: + 36 24 252 4079

Mobil telefon: +3630733393¢

E-mail: admin@ertelhecslot.hiy

Web: wwiwertelbecslot.hu

1997
BGYSZERUSITETT!

A fontosabb tények és kdvetkeztetések

Meghizé:

A vizsgdlt ingatlan:

A vizsgdlt ingatlan tulajdonosa 1:

Tulajdoni hanyad:

Bejegyzés:

Ertékelt jog:

Az értékelés célja, felhasznaldsa:

Az ingatlanszemle id6pontja:

A vizsgalt ingatlan, telek teriilete:

" Vizsgdlt lakds ingatlan alapteriilete:

Megjegyzés:

Avizsgdlt, Budatrs. Belteriilet. Hrsz 3148 kivett lakéhdz,
udvar és gazdasdgl éplilet. Természetben a 2040
Budadrs. Budapesti Gt 54 szam alatt taldlhatd, fa
szerkezet(i felépitmény, emeleti szintjén taldlhatd,
netté 29.0 m? alapterilletl irodahelyiség ingatlan,
ingatlanszemle alkalmaval rogzitett dllapotéhan,
meikddtetési kiltségek, teher és dfa nélkill becsiilt,
szabadpiaci forgalomban elérhetd bérleti dija:

FIDESZ Magyar Polgdri Szovetség, 1062 - Budapest, Lendvay utca 28. Ebben az
tigyben képvisell, Malik Zita - +36202398480 - malik.zita@fidesz.hu

Budadrs. Belteriilet. Hrsz 3148 kivett lakéhdz, udvar és gazdaségi épiilet.
Természetben, 2040 Budatirs. Budapesti Ut 54 szdm alatt, fa szerkezetii
felépitmény, emeletl szintjén taldlhaté, netté 29.0 m? alapteriiletli

irodahelyiség ingatian.

Budaérs Varos Onkormanyzata. Cfme, 2040 Budaérs. Szabadsig (it 114 sz.

1/1 jogceim, vétel, jogallds, tulajdonos.

A Foldhivatali nyllvantartds, Nem hiteles - Tulajdoni lap, teljes mdsolat
{Megrendelés szdma: 30005/44075/2015) nem tartalmaz terheld bejegyzést.

Az értékelésben jeltit ingatlanrész, kitelmi terhektd! mentes tulajdonjoga.

Az ingatlan szabadpiaci forgalmi és likvid értékének becsiése a Megblzé
kizdrdlagos tajékoztatdsdra, jogligyletéhez.
!

2015:]!.’!11](15. 04.[

. A}
1029.0 m?, Ebb&! a Foldhivatali nyllvantartds, Nem hiteles - Tulajdoni lap, teljes
masolat (Megrendelés szdma: 30005/44075/2015) adatai alapjan 0/0 eszmei
tulajdoni hdnyada, nélldan nem piacképes, az értékelt ingatlanrész bérleti
dijaban, nem becsiilt,

Nett 29.0 m?,

A vizsgélt iroda 6ndllé kozmivekkel, szocidlis helyiségekkel nem rendelkezik.
Szigeteletlen - korraddlt, fa szerkezet(i épiilet, emeleti szintjén, ~ 22.0 m?
hasznos alapterliletd. irodai vagy egyéb céll hasznélata csak a kdzmiivek és a
mindenkori haszndlatdhoz sziikséges - kéthet8, szocidlis helyiségek elérési
lehetdségeinek biztositdsdval lehetséges. :

*19.000,-Ft/ hénap. Azaz, tizenkilencezer forint / hénap.

*véleimazem, az Ingatlan ebhen a plac! drkategdriéban 06-12 hénap alatt bérbe adhatd lenne,
viltozatlan viszonyok és dllapot esetén

» Ime, azt gondoltam magamban, kogy hizat épitek nz Urnal, az én Istencm nevénele (...)”

(KirdlyoKels6-Konyve, 515y
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B tagatanopendititel 35 LaitbedSan 1997
Eng, sz C00602 EGYSZERUSTTETT!
Ado sziny: 23188747242
1063 Buclapest.
Szinyei Mee uten 10,
Telefon: + 36 21 252 1079
Mob!l telefon: #3630 7333931
E-mail: pinin@ertekbacstothu
Web: www.ertekherslot

Erték Tanusitvany

Jelenleg nincs semmilyen érdekeltségem abban az ingatlanban, amely a jelen értékelés targyat képezte és a jovében sem
tervezem ilyen érdekeltség megszerzését. Semmilyen személyes érdekem nem fiizédik az értékelés targyat képezf
iigyhéz és partatlansigomat semmi sem befolyasolja. Legjobb tudomasom szerint a jelen értékels jelentésben szerepld
ténybeli dllitdsok, elemzések, vélemények és kivetkeztetések igazak és valdsal. Rajtam Iciviil mas nem vett részt az

értékelésben, A jelentésben foglalt kbvetkeztetések tflem szarmaznak

A vizsgdlt, Budadrs. Belteriilet. Hrsz 3148 kivett lakéhdz, udvar és gazdasdgi épiilet. Természetben. 2040 Budadrs.

Budapesti 1it 54 szdm alatt,, fa szerkezetii felépltmény, emeleti szintjén taldlhatd, nettd 29,0 m? alapteriiletii irodahelyiség
ingatlan, kételmi terhekt6l mentes tulajdonjogédnak a jelen dllapotra vonatkozé, becsiilt,_szabadpiaci forgalomban

elérhetd bérleti dija, kézmiivek és szocidlis szolgaltatdsok nélkiil, per, teher és 4fa nélkiil, az értékelésben rigzitett

szempontoknak megfelelen, az értékelés hatdrnapjan:
2015. Jiinius. 05 - én:

*19.000,~?t[ hénap. Azaz, tizenkilencezer forint / hénap.

i

Pudi Uules

BIV. I 2N

Budddnpaitan Vagraniribald 4 nideaid iy

Budapaest, 2015, Aprilis. 20,

[me, azt gondoltam magamban, hogy hizat épitek az Urnak, az én Istenem nevének (...)"

(KiTilyoKels6-)onyve; S15)
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Budsi«tnzniinVageaditiveld S fitsecime. . 1 997
Eng, sz: C00602 EGYSZERUSTIETT!
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ElGzmények - Ertékelési feladat:

A Megbizd a Budagrs, Budapesti it 54 szdm alatt szam alatt taldlhatd, irodahelyiség ingatlan, szabadpiaci forgalomban
elérhett bérleti dijanak becslésével bizta meg irodénkat.

A megbizis szerinti feladata az volt, hogy a szakérts mérje fel a,

Budadrs. Belteriilet. Hrsz 3148 kivelt lakdhaz, udvar és gazdasagi épiilet. Természetben. 2040 Budaérs.
Budapesti 1it 54 szdm alatt, fa szerkezetd felépitmény, emeleti szintjén taldlhatd, netté 29.0 m? alapteriiletii

irodahelyiség ingatlan.
Majd, a rendelkezésére 416 adatokbdl, megfelel részletezetiséggel annak, jelen id6ben, aktudlis, piaci forgalmi értékét

hatirozza meg, és az értékbecslését készitse el. A tdjékoztatds szerint a Meghizd az ingatlan teljes egészének redlis
vagyonértékét kivanja megismerni, és az értékbecslést jogligyletében szeretné felhaszndlni.

A Meghfz6 arra kért vélaszt, hogy az ingatlan a szabadpiacon forgalomképes-e, milyen értéket képvisel, és az milyen
aron lenne értékesithets normal piaci kériilmények kozatt?

Munkank az ingatlanvagyon értékelési szempontoknak megfelelden késziilt, célja az ingatlan megadott hatirnapra
vonatkozd valés piaci és likvidacids értékének meghatérozasa volt. A likviddcids érték gyors szabadpiaci értékesitést
feltételez, melyben az adds-vételi eljaras lebonyolitdsdra maximum tizenketts honap all rendelkezésre. A likvidaciés
értéket kockazati diszkontolc figyelembe vételével a valds piaci értékbol vezettiik le

Az értékbecslés sordn az ingatlant, mint 6nalld telkes ingatlant vizsgdltuk. Figyelmen kiviil hagytuk a tulajdonosok
vagyoni helyzetét és a Megbizd élet és lakhatdsdnak feltételeit, tovdbb4 nem vizsgdltuk az értékelt ingatlant terheld
esetleges kitelezettségeket sem. )

A lehetfségeink szerint feltérképeztiik a forgalmi érték megdllapitdsdnak alapjéul szolgdls legfontosabb tényeziket,
amelyek a nyiltpiaci értékének meghatdrozdsihoz illetve a redlis érték megdllapitisdhoz sziikségesek.

Ehhez figyelembe vettiik az ingatlan 8sszes adottsagat, a miiszaki dllapotat, a haszndlhatésdgi elemeket, az esetleges
funkciévaltas lehetGségét, a hasonld funkcidji és miiszaki paraméteri ingatlanok adatait, és az 6sszehasonlitas alapjaul
szolgalhatd ingatlanforgalmi értékadatokat. Figyelembe vettiik a rendellkezésre dll, miiszaki dokumentécidk adatait is.

Az érték meghatdrozédsa érdekében 2015. Jinius. 05 - én helyszini szemlét tartottam, ahol az ingatlan jellemz8it
szemrevételezéssel, helyszini méréselkel, illetve a Foldhivatal adatai alapjan vettem figyelembe.

Az ingatlanvagyonértékelés elkészitése soran figyelemmel voltam a 25/1997, (VIII:1.) PM és a2010. évi CXLVIIL térvény
rendeletirdnymutatasaira, mely az ingatlanok értélkének meghatarozisara vonatkoz4 maddszertani elvekrél is szél.
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Az ingatlan jellemz&i:

A telepiilés jellemz§i

A targyi ingatlan Budadrs beltertiletén ,csalddi hazas” kdrnyezetben a Budapesti (it 54 sz alatt talalhato. A teriilet
kiépitett [akéteriilet, Aszfaltozott - szilard titburkolaton megkézelithet§, gyalogosan és gépjarmiivel.

A telepiilés:

Budadrs (németiil: Wudersch, horvétul Jer3a, Ersa, Vundes) véros Pest megyében, a Budakeszi jarasban.

Elhelvezkedése:

A budapesti agglomerdciéban taldlhato, Budapest XI. keriiletét8l nyugatra. A telepiilést6l délre halad az M1 és M7
autépdlya kdzds szakasza. Igy joggal lehet Budapest nyugati kapuja. A varos a Budai-hegység - Frank-hegy csoportja, a
Csiki-hegyek és a Tétényi-fennsik kdzott teril el, az igynevezett Budadrsi-medencében..

C

Megkdzelitése — kijzlekedés:

Busszal ~ gépkocsival, aszfaltozott utakon.

A telek lefrdsa:

A vizsgalt fa szerkezetfi épiilet elhelyezésére szolgdld telek, a telepiilés kisvarosias teriiletén, szabadondlléan épitett,
lako és szolgéltatdi célti ingatlanokkal hatdros. Sik, kozel vizszintes aszfaltozott dttal hatdros, arra kijarattal. A hrsz 3148
telek teriilete, 1029.0 m?, teljes kézmiicsatlakozdssal, Utcara merdleges EK elrendezést,

A vizsgalt ingatlan révid lefrisa:

A vizsgalt iroda elhelyezésére szolgalé telek, a Budaérs vdros, Budapesti (it 54 szdm alatt taldlhatd, sik, titra mer6leges,
aszfaltozott utakon megkdzelithetS, A vizsgalt irodai elhelyezésére szolgald fa szerkezetes épiilet a telek kizepén,
épiileten belilrsi kett§ 1épcsGhazon keresztiil megkdzelithetd, Az épiilet szigeteletlen fa szerkezet, f5ldszint - beépftett
tetStér szintekkel rendelkezik, Sik vsb, alapozas, Teljes kézmficsatlakozissal, Fa szerkezet( fo dém, tetd, zsindely héj. Fa
szerkezetl nyildszarék, Fa szerkezetl jarofeliiletek. Az épiilet mifszaki allapotira, térméreteire vonatkozdan
Megbizdénk nem adott 4t dokumentumeot, azokra vonatkozé megjegyzéseim, a helyszini szemlén készftett vizlat adatain
és feltételezéseken alapulnak. A vizsgilt ingatlan sajit jogin nem rendelkezik kézmiivelke), hszm, fiités és szocidlis
szolgdltatdssal, azokat a tulajdonos, egyéb sajit tulajdond felépitményeiben, helyiségeiben az ingatlanon beliil

biztosftja.

Az ingatlan teriileti besoroldsi adatai:

Kisvarosias.
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Megjegyzés:

Az ingatlan mérete a térségre jellemzd atlagos iroda ingatlan méreteknek megfelels. Ingatlanforgalmi tapasztalatok
alapjan megfigyelhetd, hogy a telepiilés belteriileti 6vezetében a kénnyen megkézelithetd helyen is, élénkiils a kereslet
a vizsgélt ingatlanhoz hasonlithaté ingatlanok irdnt,

Az ingatlanon, beliil - a viz villany, gdz, csatorna, rendszerek taldlhaték meg, melyekre a felépitmény igen, benne a
vizsgalt iroda, csak részben csatlakoztatott, életvitelszeriien hasznilaton kivilli iroda ingatlan, Az éplilet kijdrata

udvarra nyililk.
A hrsz 3148 ingatlan kérnyezetében, szilard aszfaltozott (it és térvilagitasi beton oszlopok talilhaték. Az ingatlan

infrastrukturalis ellitottsdga jonak mondhatd, mivel az alapvet§ kereskedelmi ellitasi kézpontok, kézintézmények -

elérhetd kozelségen beliil megtaldlhaték. A teriilet kénnyen megkézelithetd gépjarmdvel és témegkdziekedési
eszkozzel is.

Miszaki szempantolk: Vélelmezett dllapot - mindség - megjegyzés:

Na.
Kérosoddsok, Természetes korrdzid,
Kivitelezés! hibdk na
Megszokottd] eltérd méret Avizsgdlt ingatlan, fa szerkezet(i épiilet terve szerint épitett.
Alapozas médja Sik vsh, alap.
Vizszigetelések: ' Vizfelszivodast tapasztaltam.

Acsolt nyeregtetd, beépitett.

F§ szerkezetek megolddsai

Teherhordé szerkezetek:

Falazat Fa szerkezet.
Kézbensé és zaréfodémek megoldasai Fa szerkezet, .
LépcsSk Fa szerkezet.
Tet8szerkezet kialakitdsa Acsolt nyeregtetd.
Tetbboritas (héjszerkezet) Zsindely
Kémények Na.

Hatdrold szerkezetek

Homlokzat Fa szerkezet

Nyildszdrok Vegyes, jellemzden hagyoményos fa szerk és liveg.

Kézfalak Fa szerkezet

Burkolatsk mindsége €s a  beépités Lam, prkt, &tiagos.

szakszerlisége

Falburkolatok Tapet.

Jéréfeltletek Lam, prkt, 4tlagos.

Szakipari munkdk min&sége, értéke Korszer{itlen

Epijle’tgép:észet, felszereltség, mindség, KorszerGitlen

szolgéltatasok

Elektromos hélézat Atlagos.

Gyengedram Kiépitve

Villimvédelmi rendszer Na.

Ttizvédelem Az éplilet lakdépiilet, tlizveszélyességl besoroldsa ,D” mérsékelten
tlizveszélyes.

Haszndlati meleg vizellatds Nincs, elérhetd
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Flités
Eplilettartozékok

Epitészeti szempontok
Felépitmény célja

Helyiségek széma
Belsd elrendezés

Komfortfokozat
Statikai szerkezetek

Alapozds
Féfalak

Fadémek

Lépcsé

Egyéb épitészeti elGirdsok
Hasznélati szempontok
Epitds, feldjitds éve
Komolyabb kdresemények
Karbantartas helyzete
Uzemeltetés
Rendeltetésszer(i haszndlat

Telekadottsagok

Telek alakja

_Téjolas

Lejtés

Epftdsi  lehetdség  (beépfthets
megengedett épitménymagassag
Talajtani viszonyok

Névényzet

Telek tartozékai

Infrastruktira

Villany

Viz

Gézellatds

Csatorna (felszini és szennyvfz)
Szemétszallitas

tertilet,

Radidtor
Szokvényos.

Lakhatds

1

Alakithatd

Komfort nélkiil, Szocidlis helyiségek é&s szolgéltatisok sajat jogdn
nincsennek, ingatlanon beldl elérheték.

Stk, vsb.
Fa szerkezet. Szigeteletlen, Korrodalt.

Fa szerkezet.
Fa szerkezet.

Szokvényos.

Na. ,

Természetes korrézié - avultsdg.
Atlagosan karban tartott.
Lakatlan.

Lehet irodai célti is.

Téglalap, utcéra mer&leges

EK

Sk

OTEK és helyi épitési szabélyzat szerint

Kététt, stabil
Kerftett, dtlagosan gondozott, kevés szdmu.,

5 km-beliil sziikséges elérhetd
Sajat Jogdn nincs, csatlakoztatott.
Sajat jogdn nincs, csatlakoztatott.
Sajat jogdn nincs, csatlakoztatott.
Sajat Jogan nincs, csatlakoztatott.
Folyamatos

» fme, azt gondoltam magamban, hogy hizat épitek az Urnak, az én Istenem nevénel (...)”

(Kiralyolkelso konyve, 575)




Eng, sz C00602

Ado sziny 23185747-2-42

1063 Budapest,

Seinyei Merse utea 10,

Telefon: + 36 21 252 4079
Mobit telefon: +36 30 7333931
E-mall: admin@artelbecsint.hn
Web: wwsvertelhecslot.ht

Kozlekedés  (tdmegkozlekedés, megalldk,
utburkolat)

Megkdzelithet8ség

Ellatas, tdvolsdg alap és kdzépszintd elltdsi
kézpontoktdl

Oktatdsi intézmény

Szabadidds |étesitmények

Telekommunikacié

Kérnyezeti szempontok

Szomszédok és szomszédos létesitmények
Ovezet

Kilatas, panordma

Szennyezd forrdsok, kérnyezeti drtalmak

Alternativ hasznositas szempontjai

Funkcidvaltdsra vald alkalmasség

Atéplthetdség, megoszthatdsag, bbvithetdség

Jogi szempontok

Tulajdonviszonyok rendezettsége
Osztott tulajdon, résztulajdon

Kapcsolddd jogok (zdlogjog, hasznilati jog, stb.)
Ingatlan nyilvdntartdsba bejegyzett és be nem
jegyzett egyéb jogok és tények

Mlemléki védettség
Vizbézis védelmi védésvezet

200 m? n beltil busz
16, stk utakon
Kisvérosias.

Kisvarosias.
Kisvarosias.
Kisvérosias.

Hasonlé ingatlanok
Kisvérosias lakddvezet.
Udvarra.

Na,

Csendes viéllalkozds

Atépithetd, nem bdvithetd
»

Rendezett

1997
EGYSZERUSITETT}

A vizsglt lakds ingatlan 100 %-ban 8nkorményzati tulajdon
A vizsgdlt ingatlanra vonatkozéan a Fdldhivatali nyilvdntartds nem

tartalmaz terheket

Na.

A teriilet védettség alatt nem all

Na.

Mddositotta a 314/2012. (XI.8.) Korm. rendelet. Hatédlyos 2013.0.1-

jétdl.
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Az értékelés médszerei:

Napjainkban, az Eurdpai Unidban és Magyarorszigon, alapvet6en haromféle médszert hasznélnak az ingatlanok piaci
értékének meghatirozisakor:

+ A piaci 6sszehasonlité értékadatok elemzésén alapulé értékelés
. Hozamszamitdson alapuld értékelés
»  Kbltségalapil értékelés.

Mivel a megbizé az értékelést a teljes ingatlanra kérte, a megallapitdsokat arra a helyzetre alapoztam, miszerint az
ingatlant a tovabbiakban gazdasédgosan csak egységes egészként fogjak hasznositani. Az egységarak {fajlagos értékek)
kialakitasdhoz figyelembe vettem a kidolgozott épitdipari drgyfijtemény normativai mellett a helyi- és orszigos
ingatlanpiaci tapasztalataimat, a rendelkezésemre 4li6 6sszehasonlit értékadatokat, a kizelmiilthan megvaldsult- vagy

folyamatban 1év§ (ismert) hasonlé jellegti beruhdzasok megvaldsitisi drait,

A / Piaci dsszehasonlitd adatokon alapuld értékelés

Az elemzések sorédn figyelembe vettem a jellemzéiben hasonlithaté ingatlanok értékesitési adatait, valamint az elmiilt
hénapokban dltalam végzett értékbecslések sordn kimunkalt érvanyagot.

Ez az a médszer, amelynek helyes alkalmazasa sordn a lehet6 legkizelebb juthatunk a‘valés piaci értékhez. A piaci
oOsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés a mar megtdrtént, konkrét és ismert adasvételi tigyletek drainak,
ezek hidnyaban a vizsgdlt ingatlannal Osszehasonlithatd, eladdsra meghirdetett ingatlanok eladdsi 4rainak,
tapasztalataim alapjédn azokat 10-15 %-kal cs6kkentve (vélelmezem a tranzakeidk, {gy valésulnak meg), a vizsgilt esetre

vonatkozd dsszehasonlitdsdval torténik.

A munka az ingatlan 4llapotinak, jellemzginek fe]méx'ésé\}ei indult. Ebben a kérben a miiszaki, épitészeti, hasznilati
szempontokat a telek adottsdgait, infrastrukturélis adottsigokat, kdrnyezeti szempontokat, az alternativ hasznositas

szempontjait, jogi, hat6sdgi szabélyozds szempontjait valamint az egyéb gyfijtécsoportmak tekinthetd szempontokat
vettem figyelembe.

Az Bsszehasonlité adatokon alapulé értékelési médszer f6bb lépésel

«  Azalaphalmaz kivilasztdsa

. Az 8sszehasonlitdsra allalmas ingatlanok kivélasztisa elemzése

. Fajlagos alapérték meghatérozasa

«  BErtékmédosfté tényeztik elemzése

. A fajlagos érték médositasa

A végsB értélk szamitasa a fajlagos érték és a konkrét ingatlan méretének szorzataként.

Az alaphalmaz az értékelttel sszevethet, ahhoz a lehet§ legnagyobb mértékben hasonlité - foldrajzi elhelyezkedés,
tipus - ingatlanok csoportjat jelenti, A magyar gyakorlatban ezt az alaphalmazt azért vagyok kénytelen széles kérbél
dsszegytijteni, mert nem jutok hozza a megfeleld dsszehasonlfité adatokhoz. A nem igazsdgligyi szakértd értékbecsld
szimdra az Illetékhivatalok adattdra nem hozzdférhet§, titkos. Az eladdsi adatokat az eladék és vevlk is egyre
gyakrabban titokként kezelik. Ezért a legbiztosabb adatokat a sajat gyakorlatombdl, adatbankombél és a nyilvanosan

elérhet adatbazisokbdl kapom,
A konkrét ingatlan felmérését, vizsgalatt, valamint az alaphalmaz kivalasztisdt, elemzését kivette az értékmddosité
tényezGk kivalasztdsa és az érték-megdllapitds,

Az értékmddositd tényezdk lehetnek értéket néveld és csdlkentd hatdsiak, esetleg ugyanazon tény egy alkalommal
pozitiv, médskor negativ elgjel(i. Birmennyire is tdrekedni kell a lehet§ legobjektivabb szempontrendszer kialakitdsdra,
ebben a munkiban kikeriilhetetlenlll nagy jelentdsége van az értékbecsld tuddsdnak, tapasztalatainak, szubjekt{v
értékitéleteinek. Eppen azért mert az ingatlan rendkiviil széles jogi, tirsadalmi hatisrendszerben létezik, az érték
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alakitdsat jelentGsen befolydsold korillmények megillapitasa, a figyelembe vett tényezék sziikitése sok tekintetben az
értékbecsl§ megitélésétdl filgg,

Az ingatlanforgalmi értékbecslés legnagyobb nehézségét ma Magyarorszdgon a megbizhatd adatbdzis hidnya jelent,
viszonylag kevés és hézagos adatbol kell az ingatlan értékbecslénel helyes kovetkeztetésre jutnia.

Az értékmddosité tényezbk kozill az aldbbiakat minden esetben vizsgalnunk kell ahhoz, hogy helyes kivetkeztetésre
jussunk:

. Miiszaki szempontok

. Epitészeti szempontok

. Haszndlati szempontol

. Telekadottsagok

. Infrastruktira

. Kérnyezeti szempontok

. Alternatfv hasznositas szempontjai

. Jogi szempontok, hatésagi szabdlyozdsok

Az értékmédositd tényezbk koziil az értéket jelentSsen befolyasolékat feltiintettem, és az értékmddosité hatdsukat
szamszer(ien is meghatdroztam, Foldrajzilag, téjegységenkeént (de esetenként még egy adott varoson belill is) nagy
killonbségek lehetnek, ezért az ingatlan-vagyon értékét a hasznalhatésdgi szempontok szerint, a miszaki
4llapotrendszer elemzésével célszer( kozelfteni, meghatdrozni.

Az ingatlanforgalmi ismeretekrsl sz6lé szakirodalom, valamint az értékelemzések médszereire vonatkozé
tanulmdnyok egyetértenek abban, hogy barmely ingatlan forgalmi értékének megallapitasdhoz elengedhetetleniil

sziilkséges az aldbbial megismerése, és szambavétele:
"

. A vizsgalt ingatlan rendeltetése, : .

. A hely, a telepiilés jellege, az ingatlan féldrajzi, és telepiilésen beliili elhelyezkedése,

. Felépitmény miiszaki adatai (épitési méd, alkalmazott anyagok, szerkezetek,),

. Infrastrukturalis elldtottsdg, Kozmlivesitettség szinvonala,

, Az ingatlanpiaci viszonyok (kereslet, kindlat) helyzete az adott kdzegben, kérnyezetben,

. Az ingatlan iizemeltetése, fenntartisa soran jelentkezd kéltségek és haszon nagysiga, a megtériilés
prognosztizildsa,

. Lehetséges 6sszehasonl{té adatok

Az ingatlanok miiszaki tartalmanak megismerése mellett mindig fontos annak vizsgdlata is, hogy az adottingatlan csak
az eredeti célra alkalmas-e, vagy jelentfisebb koltség, avagy komolyabb dtalakités nélkil funkciévaltison mehet at.

Az ingatlanok placi forgalmi értékének meghatirozisahoz az értékbecslés készitésére jogosultalk kiilonféle
médszereket alkalmaznak, de minden mdédszer lényege annak az értéknek a meghatirozasa, amelyen az ingatlan a
szabadpiacon biztosan (igen nagy valészintiséggel) értékesfthets.

Piaci értéken azt az drat értem, amely Gsszegért egy vagyontdrgyban vald érdekeltség méltdnyosan, magdnjogi
szerzédés keretében az értékelés id6pontjdban varhatéan eladhatd, feltételezve a kivetkezbket:

. Az eladé hajlandé az eladdsra,
Az addsvételi tirgyaldsok lebonyolitdsira ésszerfien hosszi iddé all rendelkezésre, figyelembe véve a

vagyontargy jellegét és piaci helyzetét

. A targyaldsok id@szakédban az érték nem valtozil
. A vagyontargy értékesitésre meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik,

Az dtlagostol eltérs, specidlis vevdi kiilon-ajanlat figyelembevételére nem kertiil sor

» [me, azt gondoltam magamban, hogy hizat épitek az Urnak, az én Istencm nevénck (...)”

(Kiralyok ¢ls6 Konyve; 5:3)
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B /A nettépdtlisi kiltség alapi értékbecslés

Ez az eljirds valdjaban nem értékbecslés, hanem adott ingatlan ujraépltési kiltségének becslése a fold értékének
hozzdadsdsaval, A koltségen alapuld megkdzelitéds nem egyeztethet§ 6ssze a piacgazdasidg alapelveit kévets érték-
meghatdrozassal. Az értélc nincs kézvetlen dsszefiiggésben a koltséggel. Néhany ingatlan esetében azonban sziikségessé
vélhat a nettd potldsi koltség becslése, f6ként, amikor teljes mértékben hidnyoznak a piaci tsszehasonlité adatok. Az
eljards az aldbbi kiilonleges rendeltetésii éptiletek értékbecsléséhez hasznilatos:

[skolak ~ kérhazak - egyetemek ~ kényvtarak - miizeumok - barténsk - stb....

Az eljirds legfontosabb lépései a kivetkezik

Megbecsiilém az ingatlan értékét, mintha az iires lenne, és képesek lennénk a lehet( legkedvezébben kihasznalni:

Megbecsiilom az ingatlan felépitményeinek és teriileti fejlesztéseinek a jelenlegi kéltségét.

Megbecsiillém az értékcsokkenés nagysigdt, amit a funkciondlis avulds, a fizikai &llagromlas, vagyis az
iizemelés okozta elhaszndlédas és/vagy kiilss elhasznalddds olkozott.

. Levonom az értékesdlckenést a becsiilt épftési és teriiletfejlesztési koltséghdl,

Hozza adom a fold becstilt értékéhez az értékesdllentett bekeriilési kéliséget, s {gy megkapjuk az ingatlan

teljes értékét.

A fold értékét piaci dsszehasonlitisokkal becsiilsm meg, amikor is az értékbecslend§ foldteriilet elhelyezkedését,
teriiletfejlesztését (kozmiivek jelenléte, csatornahaldzat, sth.) hasonlitom Gssze kizeli ingatlanokkal, kiigazitist téve a
jelentds kiilonbségek terén, Két it kinalkozik a felépitmény bekeriilési kiltségének becslésére: az (ijra-elgallitdsi és a
helyettesitési koltség meghatarozasa. Az Ujra-eldallitasi kdltség pillanatnyi drakon hatdrozza meg az éplilet koltségét, a
felépitmény jellemzdit teljesen lemdsolva az ingatlan minden elényével és hitrinyaval, A helyettesitési kiltség a koltség
olyan becslése a napi piaci 4rakon, amikor a felépitniény kozmitvei és funkciéja csupan hasonld az értékbecslendd
ingatlanéhoz, A helyettesitési koltség gyakran haszndlatos idfsebb felépitmények értékbecslésénél, mivel igy
elkeriilhet§ elavult jellenizék hasznélata, és mai épitésmddszerek és épitéanyagok elényei is eltérbe keriilhetnek. Ezt
kvetSen a felbecsiilt értékcstkkenések mértékét kivonjuk az épitési és teriiletfejlesztési koltségbbl. Az igy kapott

tsszeget a foldteriilet értékével tsszegezve, megkapjuk az ingatlan teljes értékét.

C / Hozamszamf{tdson alapuld értékelés

A hozadéki értékelés szintén a piaci §sszebasonlitdson alapul, mint az dsszehasonlité adatok mddszerével késziil§
becslés, itt azonban nem az ingatlan adasvételek adatait, hanem az ingatlanbél virhaté bevételeket becsiilom meg a
kornyez6, hasonié ingatlanok bevételeibdl, Az értékelés az ingatlannak a jévBbeni hasznainak és az ezek megszerzése

érdekében felmeriil§ kiadasok killdnbségébil vezeti le az értélet. A hozadéki értékelés dltaldban alternativ hasznositasi -

formékat vesz szdmban és hasonlit 6ssze. Ha tobb ilyen lehetséges hasznositasi alternativa is felmeriil, a legnagyobb
jelenértek{i koziilitk a mértékadd. Ennek az az oka, hogy a piaci viszonyok, a gazdasigi szempontok hossziitivon
automatikusan a legnagyobb nettd jelenértékd valtozatot helyezik elGtérbe,

Ittkell megemliteni, hogy a 25/1997. (VII.1,) PM rendelet a jelzdlog-hitelintézetek részére késziilg hitelbiztositéki érték
meghatdrozdsindl a hozamszdmitason alapuld értékelési médszernél az ingatlan leggazdasigosabb hasznositdsanalc
feltételezését, és ez alapjdn meghatdrozott érték megdllapitisit rendeli figyelembe venni, fiiggetleniil a jelenlegi,
tényleges hasznositdstdl, A hozadéki értékelés fontos eleme az alkalmazott t6késitési kamatldab, amely az adott
ingatlantd}, mint befektetési értéktél elvirhaté minimalis megtériilési ritaval egyenld.

E / Ingatlan fedezeti értéke

Az ingatlan fedezeti értéke, az az érték, amelyet az ingatlan jov6beni értékesithetdségének gondos értékelésével
dllapitanak meg, szamitdsba véve az ingatlan hosszit tdvi fenntarthatésdgi szempontjait, a vendes és helyi piaci
viszonyokat az ingatlan jelenlegi hasznélatdt és megfelel§ alternativ felhaszndlas madjait, A két definicié a killénbozs
megfogalmazds ellenére nagyfokd atfedést mutat, mivel mindkettd a hosszi tdvii szemléletet és az dvatos értékelés
kdvetelményét fja elf. Emiatt déntSen azonos tartalmuk alapjin - a két fogalmat egyiittesen hasznéljuk (ingatlan
hitelbiztositéki vagy fedezeti értéke). Ez az ingatlan érték jellemz6en alacsonyabb a piaci / fogalmi értéknél,

» Ime, azt gondoltam magamban, hogy hizat épitek az Urnak, az én Istenem nevének (...)"

KiTalyoKeIS6 Konyve, 5:5)
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Az ingatlanértékelés sordn megdllapitott olyan érték, melyen az ingatlan az {igyfél nemfizetése vagy az ingatlan -
kényszerértékes{tés sordn - a kapcsol6dd raforditdsokat is figyelembe véve, viszonylag rovid id6n beliil értékesithets,
éppen ezért ez az értékrendszerint a legalacsonyabb a felsorolt értékfogalmak kizott, A likvidacids érték fogalmdt nem

definiélja jogszabily.

G / A hiteldsszeg ingatlan piaci/forgalmi értékéhez viszonyftott ardnya

A nyijtott hitel mértékének és a hitel fedezetéiil szolgald zdlogtargy - intézmény altal elfogadott - értékének viszonyat
régzits hitelfedezeti rita (az angol nyelvii szakirodalomban loan - to - value ratio, réviditve LTV). A hitelfedezeti rdta
értéke jellemzden kisebb, mint 1, vagyis a nyiijtott hitel mértéke kisebb a zdlogtargy értékénél.

» fme, azt gondoltam magamban, hogy hizat El-)ftek az Urn&;'l;,—az ¢én Istenem nevének (...)"

(Kirdlyokelst-Konyve, 575y
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Az ingatlan szabadpiaci forgalomban elérhet bérleti dijanak becslése:

Az értékbecslés elkészitésekor a telek értékét ndveld és - csékkentd tényezdket az alabbi szempontok szerint
vizsgaltam,

Infrastruktira

Sziikebb értelemben vett infrastruktira (viz, villany, gaz, felszini- és szennyvizcsatorna, szemétszdilitds),
Tomegkézlekedés, megallék, dtburkolat,

Tévolsdg alap- és kozépszintd ellatasi kozpontoktsl

Oktatdsi, szorakozasi és sportlétesitmények,
Telekommunikacié (telefon, kébeltévé,)

e & 2 »

Kérnyezeti szempontok

Szomszédos létes{tmények,

Z6ldovezet nagysaga, kildtds, panordma,
Kérnyezeti artalmak

Rendezési tervi besorolasa, épitési elGirdsok

¢ o o o

Alternativ hasznositas szempontjai

¢ Mely funkciéra alkalmasség, .
»  Atépithetfség megoszthatosig, bovithetsség

Jogi szempontok, hatdsdgi szabdlyozds

Tulajdonviszonyok,

Kapcsoléda jogok

Ingatlan-nyilvintartdsba bejegyzett egyéb jogok
OESZ és helyi épitési szabalyozas (ART, RRT)

Telek adottsagok

Telelk alakja,

Tajolds, lejtés, talajviszonyok

Epftési lehet6ségek, beépitési szézalék, tovabbi beépftési lehetdség
Novényzet, telek tartozékal.

A sajét tapasztalataim szerint a gyakorlatban még mindig a kénnyen érthet§ és dttekinthetd értékelemzések segitettéle
el§ az dralkuban (vagy a szabadpiaci r elfogadasaban) érintett felek érdekeinek megvaldsuldsat, az fizlet megkstését,
vagy a hitelfedezeti érték elfogadésat. A becslést olyan szisztémdval és részletességgel igyekeztem dsszedllitani, hogy
abbél egyértelmiien kit{injenek az értékre hatd objektiv- és szubjektiv tényezbk.

»» Ime, azt gondoltam magamban, hogy hizat épitek az Urnal, az én Istenem nevénck (...)"

—(KirAlyo K eIS6 RORY VT, 575)
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Az értékelésnél felhasznalt, figyelembe vett adatok:

. Tulajdoni lap, helyszinrajz adatai,

. Az ingatlan jogi kdrnyezetének feltérképezése

Meglévo miiszaki adatok (helyszini adatolk, alaprajzok, az alapteriiletek, helyszini ellentrzése),
. Informdci6k az ingatlanforgalomrd), ésszehasonlitd értékadatok,

. Korabbi miiszaki lefrdsok, beépitési tanulmanyterv, tervdokumenticiék

Az értékelés idGpontjdban alkalmazott kivitelezési, épitési (Gjraelballitasi) koltségek elemzése

Barmely, igy a vizsgélt ingatlan értékesitési dra is, nagymértékben fiigg a felépitmény elhelyezésére szolgald, adott telek

elhelyezkedésétsl (kdzponttd], foitvonaltdl vals tivolsdgatdl, dvezetl besoroldsitdl) a rendelkezésre 4ll6 bekdthetd
kozmiivektSl és a hasznosfthatésag médjatdl, beépithet§ funkeciétdl, annak mértékétsl. A felépitmények miszaki -

funkciondlis &llapotatd), koratdl, ezeknek megfelelf, avultsagi dllapotétdl.

A Kkbriilmények - az ingatlan jellemzfi, a rendelkezésemre &lld 6sszehasonlité értékadatok, valamint a telken
megvaldsitott beruhazds milyenségét, modjat, funkcidjat, nagysagrendjét figyelembe véve, gondos mérlegelése alapjdn
a vizsgélt ingatlan, aktudlis piaci forgalmi értékét jelenlegi allapotédban, az aldbbiak szerint becsiilom meg:

(Osszehasonlité értékadatok az ingatlanra vonatkozéan:

h - t_1: T §_: korré!}ciék:
Mlgpadatold ~C T e T T L L
Vizsgélt bérbeadhaté alapterdlet m? ' . 75. 38 30- 30 36. .39 35
*Epltés ideje ) ) o T SN 2 o o o' o
Feldjitds ideje Lo 0 o 0 0 0
Kfnglat] bérleti dif -Ft/m? A8y 40000 53000 €7000  Zpul7 78000 62023
kiadé iroddk

Kiadé budabrsi irodak

bérleti dfj teriilet elhelyezkedés

40000 Ft/hé 38m? Pest megye,
Budabrs {(Varoskoézpont)

55 000 Ft/hé 30m? Pest megye,
Budadrs
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bérlet dij

67 000 Ft/h6

70 117 Fe/hé
225 £/h6

78 000 Ft/hé
(2000 Ft/hé/m?)

Ay 254 €/hé
(6.5128207 €/hé/m?)

teritlet elhelyezkedés

2 Pest megye,
30m Budadrs (Kertvdros),

Budapesti it

36 m?

39m?

1997
EGYSZERUSITETT!

Pestmegye,
Budadrs,
Légimentd utca

Pest megye,
Budabrs,
Gyér utca 2

» fme, azt gondoltam magnmban, hogy hizat &pitek az Urnal, az én Istenem nevének (...)”

(KiFalyoleelso konyve, 515y
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Az ingatlan aktudlis Allapotdban becsiilt, szabadpiaci forgalomban elérhet6 bérleti dija, piaci
bsszehasonlité médszer alapjdn:

Helyiség leltar: B ‘ ) o o .
Ssz ingatlan burkolat  mingség Jellemzd nettd m® beszdm, %  hasznos m?’
1 froda.  lam.prkt.”  dtlagos faszerkezet( . 29; 75, 22
. . Bsszehasonlité adatok
Ertékels tibla o ) : \!lugéit_lngatlan 1 2 3 4 5 Korrekeidk
. . . o . - . . . ' )
Alapadatokl . . ’
Vizsgdlt bérbeadhatd alapterilet m? o 30 30 36, 39, ELY
£pftés ideje ' C 0 0o’ 0 0.
Felyjitisideje o ! ] o o o 0 )
KindlatibéretidiiFt/m® . .o .. 55000 7000 70117, 78000 §2023°
Kérnyezet ST 1,00 1,00- . 1,00 1,00
‘Elhelyezkedés . . i 1,00, . 1,00 1,00% ) ;,uo‘
{nfrastruktdra - 1,00 1,00, 1,00, 1,00
Mindség . T 1,00 | 1,00 1,00;" 1,00,
Bedpithetsdg " 0T ~ o0 100 100 100,
Mszakidllapot - - 1007 1,00, .
Epltészeti szempontok 1,00 1,00
B o AR “om s e
Kemdvesfrettség . 3,000 1,00
Jogi rendezettség 1,00 1,00
‘Bérleti dff korrekels 080  g80

Korrigait fajlagos bérlet! dij,-Ft/m? . Karrigdlt bérleti dij -Ft/m* 44000°  44000: 53600 70117 ~ 85800 48031
Flgyelembe vett korrekcidk o } L } o . v : )
Korrigilefajiagos bérleti ol Fefm® i ... . 182l . i . U -

Vizsedltingatlan értémodogitey © T T T
0,70

Masaidlapor S
‘Epitészeti szempontok : 0,90. ézeket_a;értékeketﬁsszeszérozva
‘l-.liaAsizAnéll{atéség ] ’ ' 0,70 ]étfe}_ﬁ_tf l;o!'rel‘(rgés t_ényezc’:j,‘szorzé:
Kezmilvesitettsé es
Jogirendezettség SL,00 A
Alalmazottsorss . 040

. ft.  Figvelembevett%'  Kerekitve ft'
(19063 .. L, .. 1soo0

i

,Plac_:lAés‘szehasq.ﬁl'lt:a;soq alébulé férgalml érték: )

.Azlngatlaﬁ becsiilt gia?:l &rtékei AFA-t nem tartalmaznak!

» Ime, azt gondoltam magamban, hogy hizat épitek az Urnak, az én Istenem nevének (...)"

{Kiralyok elso Konyve; 5:3)
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Az ingatlan aktudlis dllapotdban becstilt, szabadpiaci forgalomban elérhetd bérleti dija:

=Ft Eigvelembe vett % Kerekitve -Ft

Piaci iisszehasonlftésonalapuléforgalmiérték: 19 063 1 19000

Azingatlan beesiilt piaci értékei AFA-tnem tartalmamak!

Az ingatlan szabadpiacon elérhetd bérleti dijdt, a miikodtetéséhez sziikséges koltségek nélkiil, a piaci §sszehasonlité
médszer alkalmazdsdval létrejott értékkel megegyezden becsiiléom, kerekitve, 19.000,-Ft/ hénap - ban tartom helyesnek

megdllapitani.

(Kiralyolk elsq konyve; 5:5)




BIV, EE 2R
1997

fa2un b pban e eainid s e itbaz i Al

EGYSZERUSITETT!

Eng, sz C00602

Ado szim: 23188747.2-42

1063 Budupest.

Szinyei Merse utea 10,

‘Telefon: +36 21 252 1079
Mobil telefon: +36 30 733 3931
E-mall: admin@ertekhocslathy
Web: www.artekbecslot.bu

Zéiradék

10.

1L

12.

13.

14,

15.

-~

A szakvélemény tdrgyi ingatlan, mint forgalomképes ingatlan tulajdonjogét értékeli, és a helyszini szemle
soran tapasztalt allapotra, késziiltségre vonatkozik,

Az értékelést kivetSen bekdvetkezett barmilyen nemfi viltozdsokért - bontés, gazdasagi-erkélcsi-avulds,
gazdasagi - kérnyezeti kdriilmények megvaltozdsa, gondatlansdg, funkciétdl eltérd haszndlat, dllagromlds,
miiszaki-fizilkai elvdltozds, engedély nélkili épités-, melyek az ingatlan értékét befolydsoljik, felelésséget nem
véllalunk.

Az olyan tényekbél és adatokbdl ered§ esetleges jogkovetkezményekért sem vallalunk feleldsséget, amelyrdl
az informaciékat add tudott, de adatszolgdltatist nem teljesftette és ez szemrevételezéssel nem volt

megéllapithaté.
Az értékels nem végeztetett foldmérést, terliletmérést, a szakvéleményben taldthaté alapadatokat a meghizé

adatszolgdltatdsin és az ingatlan nyilvantartas adatain alapulnak.

A helyszini szemle sordn feltdrds vagy épiiletfizikai, statikai és egyéb vizsgdlat nem tértént, rejtett, a
szemrevételezéssel nem lathaté vagy nem kozolt rejtett hibak (esetleges veszélyes anyagok jelenléte) az
értékelést nem érintik.

Eptilet-diagnosztikai vizsgdlatot nem végeztiink, de a szerkezetek megtekintésekor semmi olyan jelentés
elvaltozast, hibdt nem taldltunk, amelyb6! statikai problémékra lehetne kévetkeztetni,

Az értékbecslés - az eredeti felhaszndlast kivéve - csak az értékel( eldzetes frasbeli hozzajaruldsival adhatd ki
harmadik félnek. Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd abbdl részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet.

Az értékelés sordn a tulajdonostdl kapott informdcidkat, adatokat hasznaltuk fel, és az ingatlant teljes
egészében per-, teher-, illetGleg igénymentesnek tételezve fel értékeltiik. Fiiggetlentil attdl, hogy azon, az
ingatlanszemle idGpontjaban, teher vagy kotelezettség volt vagy nem volt.

A forgalmi érték alatt azt a pénzdsszeget értettilk, amelyet a nyilt mgatlanplacon az adott ingatlan
tulajdonjogéért és korldtozdsmentes hasznalataért még biztonsdggal el lehet érni az adott id6pontban. A
tényleges érték azonban mindig a valds vevé’v ésaz e]adtﬁ koézotti alku sordn realizdlédik,

A rendelkezésre bocsétott, valamint a szakertes alatt beszerzett adatok és informaciék, mint tudomasunlk
szerint helytdliéak keriltek felhasznaldsra te]Jes kéri ellendrzés néliiil, Jogi vizsgilatot az atadott iratok
tanulmanyozasin tilmenden az értéleld nem végzett

Az ingatlan forgalomkeépességének jogl eredetd korldtozottsagirél a tulajdoni lapon bejegyzetteken
tilmenden nincs tudomdsa, de ezekért feleldsséget nem vallal,

Az értékelés azon feltételezésen alapul, hogy az ingatlanok jelenlegi, jdv6beni hasznositisdval sszefiiggésben
a helyi és orszdgos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl valamennyi sziikséges engedély, jévahagyés és
felhatalmazds rendelkezésre al}, ill. ezek beszerezhetdk.

Javadalmazdsunk nem fiigg az értékelt vagyontirgy értékéttl, sem pedig olyan eseménytdl, amely e
szakvéleményben foglalt kivetkeztetések felhasznildsdnak eredményeképpen johet létre.

Az értékelést megrendeld tudomdsul veszi, hogy az ingatlan értékének meghatdrozdsa szemrevételezés
alapjan, becsléssel késziilt. Az értélkelés sordn az Gvatossag elvét kiovettilk, ezérta becslés minden figyelembe
vett tényez ellenére is csak kizelits timpontot ad.

Az értékbecslés érvényességi idejét, az ingatlanszemle id6pontjatél szamitott 90 napban hatarozzuk meg, a
valtozd piaci viszonyok, az inflacid és az ingatlanokra vonatkozé jogszabalyok esetleges valtozasai miatt.
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Targy:

Tisztelt Borosné Nagy Emese!

malikzita@fidesz.hu
2015. szeptember 8. 15:12
Borosné dr. Nagy Emese
Iroda

Kérem, hogy az irodabérleti szerz6déstinkben a bérlés id6tartaménak vége 2019. december 31. napjét sziveskedjen

megjelGini.

Ha lehet a szerzédésbe foglaljuk bele, hogy kézos megegyezéssel felmondhatd a hatdrozott id§ lejératdnak napja

el6it is.
Segitségét elSre is kosz6ndm.

{Jdvozlettel: Malik Zita




