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POLGARMESTERE

Ikt.sz.: ”T- 23T n012.
Kt. szam: {1€...-./5..2012.
Az iilés idépontja: 2012. jilius 11.

ELOTERJESZTES

a Budapest, XV. keriilet, Széchenyi tér 4/b. szam alatti ingatlan
megvasarlasarol

Tisztelt Képvisel6-testiilet!

A Képviselo-testiilet 2012, aprilis 25-1 iilésén 306/2012. (IV. 25.) ok. szamu hatarozataval
felhatalmazott arra, hogy a Magyar Allam tulajdonaban lévé, Budapest, XV. keriilet,
Széchenyi tér 4/b. szam alatti, 87690 helyrajzi szamu, 857 m? alapteriilet(i irodaépiilet
megvasarlasa érdekében folytassak targyalasokat a tulajdonos Honvédelmi Minisztériummal.

Az egyeztetésre 2012. junius 20-an keriilt sor, melynek eredményeképpen a Honvédelmi
Minisztérium tajékoztatott arrél, hogy az ingatlant 44 millié forint vételarért, két részletben
torténod fizetéssel értékesithetik az Onkormanyzat részére, amennyiben err6l vételi ajanlatot
kapnak.

Az emlékeztetd kézhezvételét kdvetden tajékoztattam a Honvédelmi Minisztériumot, hogy a
vételi ajanlat megtételéhez a Képviselo-testiilet dontése sziikséges.

Az allami vagyonnal valo gazdalkodasrol szold 254/2007. (X. 4.) Korm. rendelet 25. § (6)
bekezdése alapjan az értékesitésre vonatkozé dontés megalapozasdhoz fiiggetlen szakértovel
el kell végeztetni az érintett vagyonelem forgalmi értékbecslését (vagyonértékelését). Az
értékesitésre vonatkozo dontés a szakvéleményben rogzitett érvényességi idon beliil hozhatd
meg.

A Korm. rendelet alapjan értékesiti a HM a kérdéses ingatlant és készittetett ingatlan
értékbecslést, melynek a szakvéleményben rogzitett érvényességi ideje a keltét6l szamitott
360 nap.

Az Onkorményzat vagyonardl, a tulajdonosi jogok gyakorlasarol sz616 5/2000. (II. 29.) 6k. r.
8. § (2) bekezdése szerint barmely idegen vagyontargy megszerzésére iranyuld dontést
megel6zéen a vagyontargy értékét ingatlan vagyon adasvétele esetén forgalmi értékbecslés
figyelembevételével kell meghatarozni, ugyanezen § (3) bekezdése szerint az Snkormanyzati
vagyon elidegenitésénél, hasznositasanal, vagy 0j vagyontargy vételénél az ar kialakitasakor a
piaci viszonyokat és az értékbecslést is figyelembe kell venni.

Jelen esetben szitkségtelen az Onkormanyzatnak is értékbecslést késziteni, mert a Honvédelmi
Minisztérium a Korm. rendelet szerint elkészitett értékbecslésben meghatarozott értékhez
kétve van, tehat egy altalunk elkészitett értékbecslés csupan az ingatlan megvételével
osszefiiggd gazdasagi megfontolds alapjaul szolgédlhatna /ezzel kapcsolatban megjegyzendo,
hogy 2007 oktoberében az UNICENT Kft. éltal készitett értékbecslés az ingatlan forgalmi
értékét 44 millié forintban - pont annyiban, mint a HM - allapitotta meg/, alku targyat nem
tudna képezni.




Kérem a Képviselo-testiiletet az elbterjesztés megvitatdsara és a hatarozati javaslatok
elfogadasara.

Budapest, 2012. jalius 2.

, e 7
Laszl6 Tamas
polgarmester
Mellékletek:
1. sz. melléklet: Emlékezteté
2. sz. melléklet. Tajékoztatds
3. sz melléklet: Ertékelési Szakvélemény
(1)  Témafelel6s: Jegyzoi Titkarsag \L\_ N
(2.)  Egyeztetésre megkiildve:
(3.) Bizottsédgok: .
PJ SZCST KKES TVEK
X X
(4)  Jegyz6i lattamozas: 2012. julius h6.CCnap Aléirés{uuc‘u T et
(5.)  Meghivandok:
(6.) Az eldteriesztést kapjak:

Hatarozati javaslatok:

A Képviselo-testiilet ugy dont, hogy

1. vételi ajanlatot tesz a Honvédelmi Minisztériumnak a Budapest, XV. Kkeriilet,
Széchenyi tér 4/b. szam alatti, 87690 helyrajzi szamu ingatlanra, a szakvéleményben
megjelolt 44 millié forint vételarért, két egyenls, 2012. és 2013. évben esedékes
részletben torténd fizetés mellett.

Hatéridd: 2012. julius 11.
Felels: polgdrmester

2. a vételar 2012. évben esedékes, 22.000.000,- Ft Osszegli részletét a 2012. évi
koltségvetésben a felhalmozasi tartalékok kozott elkiilonitett - az ERFA HUSK /1101
palyazat el6finanszirozasara - eldiranyzat terhére biztositja.

Hatarid6é: 2012. évi koltségvetés VI szdmu modositdsa
Felels: polgdrmester

3. felkéri a polgarmestert, hogy a vételar 2013. évben esedékes, 22.000.000,- Ft 6sszegii
részletét tervezze be a 2013. évi eredeti k6ltségvetésbe.

Hatarido: 2013. évi koltségvetés dsszedllitdsa
Felelés: polgdrmester

4. felkéri a polgarmestert a vételi ajanlat tulajdonos részére torténé megkiildésére.

Hatarido: 2012. julius 16.
Felelés: polgdrmester

W)



5. felkéri a polgarmestert a vételi ajanlat elfogadasa esetén az adasvételi szerz6dés
megkotésére.

Hatérid6: 2012. julius 16.

Felelos: polgdrmester

Az 1-3. hatarozat elfogadisahoz mindsitett, a 4. és S. hatarozat elfogadasahoz egyszeri
szavazattobbség sziikséges.

Jogszabalyi hivatkozas: 254/2007. (X. 4.) Korm. rendelet 25. § (6) bekezdés
Az Onkormdnyzat vagyondrdl, a tulajdonosi jogok gyakorldsdrdl szélé 5/2000. (11, 29.)
Ok. rendelet 8. §



25. Eléterjesztés a Budapest, XV. ker. Széchenyi tér 4/b irodaépiilet megvasarlisarol
(Ikt.sz. 117-120/2012. sz. anyag)
Eléterjeszté, eloadé: Vizér Klara alpolgarmester

306/2012. (IV. 25.) ok. szama hatirozat

Budapest Févaros XV. keriileti Onkormanyzat Képvisel6-testiilete felhatalmazza a
polgarmestert, hogy a Magyar Allam tulajdonaban 1évé, Bp. XV., Széchenyi tér 4/b. szam
alatti, 87690 hrsz-t, 857 m’ teriilettt irodaépiilet megvasarlasa érdekében folytasson
targyaldsokat.

Felelds : polgarmester

Hatarid6 : 30 nap (targyalasra)

(Szavazati arany: 19 igen szavazat, egyhangi)



HONVEDELMI MINISZTERIUM .sz. példany
HADFELSZERELESI ES

VAGYONFELUGYELETI FOOSZTALY

Nyt. szam: 250-189/2012.

EMLEKEZTETO
lakas- és ingatlaniigyben folytatott tirgyalisroél

A megbeszélés helye: HM-I. Budapest, Balaton u. 7-11., a HM Hadfelszerelési és
Vagyonfeliigyeleti Féosztaly (HM HVF) foosztalyvezetd 595. sz. irodéja.

A megbeszélés idépontja: 2012. junius 20.

A megbeszélésen részt vett:
a HM oldaléré!

¢ Dr. Steigler Jozsef ezredes HM HVF f6osztalyvezeto,
dr. Ecsedi Laszl6 6rmagy HM HVF vagyonfeliigyeleti osztalyvezeté-helyettes,
Titzné dr. Balint Agnes alezredes HM HVF VFO kiemelt fotiszt,
Kuti Laszl6 HM Elektronikai, Logisztikai és Vagyonkezel$ Zrt. munkatérsa,
Gyiméthy Balazs HM EI Zrt. munkatarsa,

az Onkormanyzat oldalarél
e L4szl6 Tamas a Budapest XV. Ker-i Onkorményzat polgarmestere,
¢ Dr. Trinn Miklés a Budapest XV. Ker-i Onkorményzat jogtanacsosa.

A megbeszélés elézményei a kdvetkezok voltak. A Budapest, XV. Ker. Széchenyi tér 4/b.
szam alatti allami tulajdoni HM vagyonkezelésli ingatlan tulajdonjoginak megszerzését
kezdeményezte a Budapest XV. Keriileti Onkormanyzat (a tovabbiakban: Onkorméanyzat). Az
6nkormanyzati szdndék véasérlassal torténd tulajdonszerzésre iranyult, ezzel kapcsolatban
kertilt sor egyeztetésre.

Az egyeztetésen a felek megdllapitottak, hogy az ingatlan forgalmi értéke kb. 44 MFt. A
HM oldalérél jelezték, hogy az ingatlan— az dllami vagyonra vonatkozd szabélyok alapjan —
forgalmi értéken keriilhet értékesitésre. Az Onkorméanyzat kedvezményként elfogadta azt,
hogy az é&llami vagyonra vonatkozd szabdlyok szerint az Onkormdnyzatok részére
versenyeztetés melldzésével is eszkozolhetd az értékesités, igy ez esetiikben is alkalmazhaté
eljards. Tovabbi kedvezményt kérve — amennyiben azzal Miniszter Ur egyetért — a HM
oldalardl lehetoséget latnak a részletfizetésre is. E tekintetben a HM oldalarél javasolt 2
részletben torténd vételarfizetést az Onkormanyzat elfogadta.

Az egyeztetésen a felek rogzitették, hogy az ott elhangzottaknak megfelelé javaslat kertll
eldterjesztésre Miniszter Ur déntésére.

Budapest, 2012. junius 2L




Trinn Miklos
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Nyomon kovetés:

Trinn Miklés

2012. junius 25. 14:35

'Titzne.Balint. Agnes@hm.gov.hu'

Juhaszné Dr. Barath Marta; Laszlé Tamas; Laszlé Tamas
XV. ker., Széchenyi tér 4/b.

Sirgds

Cimzett Olvasas
"Titzne.Balint.Agnes@hm.gov.hu'

Juhaszné Dr. Bardth Marta Mar olvasott: 2012.06.25. 16:38
Laszl6 Tamas

LaszI6 Tamas

Tisztelt Alezredes Asszony!

Alulirott dr. Trinn Miklés, Laszlé Tamas Polgarmester Ur megbizasabdl a kovetkezékré| tajékoztatom:

Kdszonettel kézhez kaptuk a 2012. junius 20-an tartott egyezteté megbeszelésrél készalt emlékeztetdt,
illetve Ezredes Ur levelét.

Az abban foglaltakat tudomasul vesszUk, illetéleg egyetértink vele.

Ezuton is szeretnénk megerdsiteni, hogy ez egyeztetésen elhangzott feltételekke! az Onkormanyzatnak
szandékaban all tovabbra is az ingatlan megvasarldsa, ennek jovahagyasahoz azonban képvisels-
testiileti dontés szukséges.

Polgarmester Ur 2012. jalius 12-re rendkiviili képviseld-testileti tlést hivott dssze, melyen eléterjesztésre
kerll az ingatlan megvasarlasa.

A Képviselb-testulet dontésérdl, és reményeink szerint a konkrét vételi ajanlatrol az ulést kovetd

leghamarabb tajékoztatni fogjuk Onéket.

Tisztelettel:

dr. Trinn Mikiés
jogtanacsos

Budapest Févaros XV. Kertilet Polgarmesteri Hivatal

1153 Budapest, Bocskai u. 1-3.

Tel.: 06 1 305-3224
Fax.: 06 1 307-4008

e-mail: trinn.miklos@bpxv.hu

2012.07.02.
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Ingatlanértékelési FGosztaly

Ugyazonosité-jel: 2012/ 800 / 0005356+1

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

az 1152 Budapest XV., Széchenyi tér 4.b.
(hrsz 87690) sz. alatti irodahazrol

Szemle idépontja: 2012. februar 14.

Cim: 1051 Budapest, Nador utca 21,



OTP Jeizalogbank Zr.

TORZSLAP
a vizsgalt ingatlanrol dsszefoglalds
Az ingatlan banki nyilvantantasi szama: 23028
Az OTP JB Zrt. Ggyazonosito-jele: 2012/ 800/ 0005356+1
Ugyfét neve: HM El Zrt.
1. MEGBIZAS TARGYA
Az értékelt ingatlan rendeltetése (tul. lap szerint): Kivett irodahaz
Ingatlan altipusa: Kivett irodahaz
Az értékelt ingatlan jelenlegi hasznositisa: irodahaz
2. INGATLAN CIME ES AZONQSITASA
franyitészam, teleptilés, utca, hazszam: 1152 Budapest XV., Széchenyi tér 4.b.
Egyltt értékelt ingatlanok szama: 1 db
HRSZ (ok): 87690
3. INGATLAN BEMUTATASA
Az ingatian fekvése: belterllet
Telek(rész) / termofdld nagysédga: 857 m2
Terméfold alrészietek szama: 0 db
Telepitmények szama: 0 db
Erdorészietek szama: 0 db

Felépitmeny(ek) épitési idépontja: 1910
LAKAS / TARSASHAZI ALRESZLET

assztertilete 0 m2
gépkocsi beallo 0 m2
tarold 0 m2
EPULET / FELEPITMENY(EK)
felépitmények szama 2 db
Ssszes bruttd szintterilet 595 m2
Bsszes nettd szintterllet 517 m2
pince 42 m2
fsidszint 356 m2
emelet(ek) 119 m2
tetdtér 0 m2
Meliéképilet: 0 m2
Lakoszobak szama (miszaki) . 0 db
Lakdszobak szama (korrigélt) . 0 db

4. EPITKEZES ADATAI (uj epités, bovités, korszerGsités, stb. esetében)
Az értékelés célja. az ingatlan forgaimi értékének megéallapitasa
Bekerliési kdltség: -
Hazilagos kivitelazés koitsége: -
Epitkezés késziiltsége: -

5. ERTEKELES »
LAKOEPULET / FELEPITMENY(EK) / TERMOFOLD AKTUALIS
Forgalmi értéke: 44 000 000 Ft
igény-, per- €s tehemmentes allapotban

. Az értékels egyéb megallapitasai a helyszini szemle soran

A 2012.02.02-én kelt nem hiteles tulajdoni lap - tefjes masolat szerint a kivett irodahaz megnevezesl ingatlan tulajdonosa a
Magyar Allam 1/1 tulajdoni hanyadban, kezeld a Honvédelmi Minisztérium. Terhelések nincsenek. A foldhivatali térképmasolaton
az irodaéplilet feltUntetésre kerilt. Az ingatian cimét a térképmasolat alapjan tontettik fel (a tulajdoni lapon a cim Széchenyi tér
4.) A telek E-i szélén levo, a térképmasolaton nem szerepld, kis alapteriiletii, szamottevd értéket nem képviselé meliéképlletet
(melyre épitésilhasznalatoavéleli vagy fennmaradasi engedélyt sem kaptunk) az értékeiés soran nem vettik figyelembe. A
megallapitott értékek igény-, per és tehermentes, kiritett allapotra vonatkoznak, az AFA-t nem tartalmazzak és feltételezik a
folyamatos karbantartast, 6rzést.

A vizsgalt ingatlan a févaros XV. kerlletében, Rakospalota térsegének kdzponti részén, jo elhelyezkedési és infrastruktaralis
eliatottsagu terUleten talalhatd. Az 1900-as évek elejen eredetileg lakohaz céljara épult, pince+fszt+emelet szintszamu,
hagyomanyos épiiletszerkezetli, magastetds épulet udvari részehez az 1980-as években egy kénnylszerkezetes, FORFA tip
toldalék épuletet épitettek, és a teljes ingatlant irodahdz céljara hasznaltak. Az ingatian az irodahazak terileti elhelyezkedes
szerint kategorizalasa szeint C Zonas ( Nem-kézponti Piac), miiszaki kiafakitasa alapjan "C" kategorias irodahaznak fele! meg
(régi épitési, a telken beliili parkolas megoldatlan.) Jelenleg az épulet iires, nem hasznositolt, az épuletgépészeli rendszerek
nem Gzemelnek. Az épilet kilsé homlokzata, tetdzete, belsé burkolatai, nyilaszardi, épiletgépészeti rendszerei felbjitasra
szorulnak, tovabba a konnyliszerkezetes FORFA épiletrész funkcionatis avulasa is jelentds. Hatranya az ingatlannak, hogy a
telken belili parkolas nem oldhaté meg, és koztertleten is csak kissé tavolabb lehet megalini

fa2]

Ertékeiés datuma: 2012.02.14
Ertekelést keszitette: Ellenérizte;
[Markhot Péter | [Balsay Andras
7. Az értékelt ingatian
Tipusanak forgalma: gyenge
Ertékajlosaga hosszutavon: stagnal
Kornyezete: fejlédik




OTP Jelzalogbank ZRt.

1715

Ugyazonosité Jel: 2012/ 800/ 0005356+1 HM EI Zst,
Ingatlan banki nyilvantartasi szama: 23028
(gytél neve: HM El Zrt.
ERTEKELESI SZAKVELEMENY
NEM TERMOFOLD INGATLAN ADATLAPJA
(Hitelnyajtashoz)
Ingatlan cime Kitéltés idSpontja Alairés
Helyszini szemis 1152 Budapest XV., Széchenyi tér 4.b. 2012.02.14 LA bbb

Eliendrzés

|ddkazi felulvizsgalat

1.

2.

3.

Soron kivili Gjraériékelds

1

2.

3.

Enokelst készitette: Markhot Péter

Ellendrizte: Balsay Andris

Melléketek: Tartalomjeqyzék:

uUgyfél adatszolgaitatisa
foldhivatali térképmasolat

tulajdoni lap

alaprajzok

Megblzott szerezte be

térképrészietek az ingatlan elhelyezkedésévet
szabdlyozasi terv (kivonat)

fotok

Gsszehasonlité adatok (hattéranyagban)

Datum:

2012-800-0005256+1 Bp. XV. Szécheny ér 4b. szamitds jav.. s20veges rész-NEM TERMOFOLD

clmLap

ERTEKELES| BIZONYITVANY (torzslap)

1 AZONOSITO LAP

Komyezet, teiek és telek kdzmi adatai

Felépitmény(ek) adatai

A helyszini szemle soran az értékeld egyéb magaliapitasai
2. ERTEKELO LAP

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapul6 ertékelés
Hozamszamitason alapuid értékelés gazdasagi szamitasai

Koltség alap értékelés

AZ INGATLAN VEGSO FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA
AZ INGATLAN HITELBIZTOSITEKI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzés
MELLEKLETEK

2012.02.14




OTP Jelzélogbank ZRt,
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(gyazonosité jel: 2012/ 800/ 0005356+1 HM El Zrt,
Ingatlan banki nyilvantartasi szama: 23028
Ogyfél neve: HM E1 Zrt.
(Az bsszes, termdfoldnek nem mindsilé ingatlan éntékeléséhez)
Helyszini szemle:
Helyszini szemie idopontja. 2012, februdr 14.
A szemién részt vettek: Gyimothy Baldzs, Markhot Péter
Az \apadatal és adottsigal
ingatlan cime: 1152 Budapest XV,, Széchenyi tér 4.b. HRSZ.: 87690
Tulajdoni lap kelte: 2012.02.02
Megjegyzés: . . . . X . - . < -
A 2012.02.02-én kelt nem hitelss tulajdoni lap - teljes masolat szerint a kivett irodahdz megnevezésd ingatlan tulajdonosa a Magyar Allam 1/1 tulajdoni hanyadban,
kezeld a Honvédelmi Minisztérium, Terhelések nincsenek. A foidhivatali tlerképmasolaton az irodaépilet feltintetésre kerdit. Az ingatlan cimét a térképmasofat
alapjan tontettik fel (a tulajdoni lapon a cim Széchenyi tér 4.) A telek E-i szélén levd, a térképmasolaton nem szerepld, kis alapteriletd, szamottevd énéket nem
képviselé meliéképlletet (melyre épitésihasznalatbavételi vagy fennmaradasi engedeélyt sem kaptunk) az értékelés soran nem vatliik figyelembe. A megaliapitott
értékek igeny-, per és tehermentes, kidritett dllapotra vonatkoznak. az AFA-t nem tartalmazzak és feftételezik a folyamatos karbantarntast, Grzést.
Sorsz. Tulajdonos Hrsz Tul. hanyad Bejegyzett Terhelések Egyéb megjegyzés
Jogok:
Magyar Allam, wlaidonio
1. kezeks a Honvédelmi 87690 1 K 3 5 iog nincsenek
Minisziénum ezelolog
1. haszonéivezeli jog, 2 i jog, 3. ¢l6 és 45 joga,
Bejegyzett jogok: 4 jelzalogjog, 5 véteh jog, 6 szoigalmi jog, 7 per alatt 31l B végrehajtdsijog. 9. egyéb jogok
Bejegyzett haszonélvezs: nincs
Széljegyek tartalma: nincs
Az ingatlan fekvése: belterdlet
Az ingatian megnevezése: Kivett irodahaz
| h itds jelentegi formaja, intenzitasa: irodahaz
Azi fennt 4nak Altala, \Bltsaqel na.
Uzemeltets: a tulaidanos mas
Kornyezet, telek és telek kézmii adatai:
K&rnyezet

TelepUlésen beloli elhelyezkedése

a févaros XV. kerDletében, Rakospalota térségében

Megkdzalithetdsége

a belvaros feldl legegyszeriibben a Vaci (it - Arpad Ot - Bacska u. - F6 u. Utvonaton

Tomegkoziekedéssel elérhetdsége

104, 231 jelzési autdbuszok

InfrastrukdGralis ellatottsag a kbmyezetben

viz, villany, csatomna, gaz

Parkolasi leheldség

utcan, kozteruleten

Hatarold utca(k) burkolata

aszfaltozott

Komyez® ingatlanok jellege

laké- és irodaépitetek, keraskedelmi ingatianck, telephelyek, kozhivatalok, iemplom, kdzpark

Komyezetszennyezettség a kémyezetben

nem ismert

Telek

Telek lerilete

857 m2

Tulajdoni lapon bejegyzett eszmei hanyad

i

Ertékelt telekterilet:

857 m2

Ovezeti besorolasa
a kerUlet hivatalos honlapjan elérhetd 11/2008. (V.15.) tk.sz.
rendelettel effogadott varasrendezési és épitési szab. szerint

VKIXVi2 varoskSzponti vezet
ovezeti elbirasok: telekméret min/max. 800/ 5000 m2, bedpithetség max. 40 %, szintterlleli mutatdé max. 1.6 m2/m2, zéidfelilet min.

35%, épitménymagassag 6,0 - 10,5 m kézott. A szabalyozasi terv szerint a f&épiilet helyi védelemre javasolt (HV jeid).

szabalytalan soksz6g

Fomaja

zéntson, utcavonalon és oldalhataron 4llé

Telek tajolésa

DNy-i
Panorama, kilatas nem jellemz8
Lejtésviszonyok sik

az utcavonalon nincs kerités, az oldalkertben t6mor tégla, a hatsé kertben drothalos

Kerités anyaga
A telken taldlhaté novényzet

fOvesitett, Jombos fakkal

A telek altatanos megitélése

rendezett

Kémyezetszennyezeltseg a telken

nem isment

Kdzmihelyzet és egyéb infrastruktira

slektromos ellatas

kézmuhaldzatré] biztosilott

kdzmihalézatrol biztositott

vizeliatas
szennyvizkezelés kozcsaloma halézatba kdtve
gazellata kézmihaldzatrél biztositott
telken belili csapadékviz elvezetés megoldott
tziviz nincs
kiépitett Ontozd haldzat nincs
telefon van
ogyéb nincs
A telken talaihatd egyéb épltmények nincs

A telek szempontjabdl, az ingatian énékét befolyasald egyéb
kéralmények

A vizsgall telek a fovaros XV. keniletében, Rakospalota térségének kbzponti részén, jo elhelyezkedési és infrastrukturélis eﬂalcnsagtﬂ
tariletan taidthato.
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Ugyazonosité Jel: 2012/ BOO / 0005356+1 HM EIl Zrt.
Ingatfan banki nyilvantartasi szama: 23028
Ugyfeél neve: HM EI Zrt.
Felépitmény(ek) adatai
Az ingatl p yek megnevezése Nett6 terilet (m2)
1/a. |iroda épuiet 287
1/b. _ lirodal épllet 230
2. udvar] melléképiil (az érté sorén nem vettdk szamitasba) 0
Osszesen: 517
I Az épuliet alapterdleti adatait az Ugyfél altal tadott alaprajzok alapjan rogzitettuk. l
[ 1/a. iroda épilet ]
Az épllet funkcld szerintl leirdsa: Az éplletben a funkcidnak megfeleld helyiségek talaihatok.
Funkcié szerintt megnevezés: iroda épalet
TerGleten betili elhelyezkedés: utcavonalon és oldalhataron alld (nyaktaggal csatlakozik az udvari toldalék épulethez}
deltetéstdl eltérs nincs
Eplitésének id6pontja (pontos id8pont hidnyaban becsulhetd) 1910
Szintek szdma Alapterilet nagysaga (m2)
pinceszint 42
foldszint 126
emelet 118
Osszesen: 287
A pinceszint terblet! jellemzdi :
Netts alapt.
Helyiség Db {m2) t ag {fm) Padisburkolat Falburkolat Megjegyzés
elotér 1 4,80 2,00 sim. beton festett
kaz&nhaz 1 24,40 2,00 sim_ belon festett
kazanhéaz 1 13,20 2,00 sim. beton festett a rajzon nincs megnevezés
|Osszesen: 42,40 netté 8sszes tertlet kerekitve: 42 |
A foldszint terllett jellemz6i :
NeHd alapt.
Helylség Ob {m2) B ag (fm) Padi kolat Falburkolat Megjegyzés
eldtér 1 536 2,80 keramia festett
WC 1 2,60 2,80 keramia csempetfestett
étel meleghd 1 9,30 2,80 keramia csempe+festett
kézlekedd 1 9,80 2,80 pvc festett
tarol6 {a rajizon nincs megnevezes) 1 168 4.00 kerdmia feslatt
iépcsdhaz 1 13,26 3.20 kerdmia festett
tgyfélvard 1 29,71 3.20 gumi festett
iroda 1 13,86 3,20 parketta festelt
|térgyalé 1 40,00 3.20 parkelta festett
{Osszesen: 125,57 netté Bsszes terilet kerekitve: 126 ]
Az emeiet tertileti jellemzdl @
~Nettd alapt.
Helyiség Db {m2} Beimagassdag (fm) Padisburkolat Falburkolat Megjegyzés
gondnoki szoba 1 20,50 3.20 szdnyegpadld festett
aldtér 1 1,31 3,60 keramia festett @ rajzon nincs megnevezeés
mosdd-wC 1 3.25 3,60 keramia csempe+festett 2 rajzon nincs megnevezés
kéziekedb 1 483 3.00 keramia csempe+festet! a rajzon Nincs megnevezes
vizesbiokk 1 519 3,00 kerdmia csempe+festett 3 rajzon nincs megnevezes
iroda 1 13.36 3,00 parketta festett
elotér 1 7.20 3,00 parketta festett
iroda 1 14,28 3,00 parketta festett
iroda 1 16,80 3.00 parketta festett
targyald 1 28,00 3,00 parketta festett
|fedett terasz (50%-al) 1 462 mettlachi a teljes terulet 9,24 m2
[Osszesen: 119,34 netté dsszes terlilet kerekitve: 119 ]
} 4latba vételt kdvetSen elvégzett beruhazasok: .
Legutébbi felujitasok idSpontjal: -
A felujitas targydnak megnevezése: -
Az épllet mGemlékvédelem ald tartozik: nem (helyi védelemre javasalt)
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415

Ogyazonasito jel: 2012/ 800 / 000536641 HM EI 2rt,
Ingatian banki nyilvéntartsi szdma: 23028
Ugyfél neve: HM El Zrt.
1/a. iroda épiilet szerkezeti leirasa
Szerkezet Anyaga, tipusa Készilltség % Mingsege, a:::::;a osodasia
Alapozas beton savalap 100 M
Fuggdleges tartoszerkezet, falazatok tégla 100 M
Izs2zintes tartésze: - K vasbeton 100 M
Lépcsdszerkezetetek vasbeton 100 M
Valasztalalak 1égla, gipszkarton 100 WM
Tetd kialakitasa odsszetelt magastetd 100 M
Tetd szerkezete acsolat fa fedélszék 100 M
HéjalasNtetdszigeteles anyaga rombusz pala 100 F
Csapadékviz-elleni szigetelés na
Hbszigeteiés jeliege na
Akusztikai szigetelés jellege n.a.
Talajnedvesség elleni szigetelés na.
I Homlokzat kdporos vakolat, teméskd labazattal 100 F
Homlokzal nyilaszardk egyesitett szarnyu fa ablakok 100 F
Uvegezés kétrétegl 100 F
Belsd nyilaszarok fa szerkezetiek 100 F
latok keramia, pve, sz8nysgpadid, parketta 100 F
Falburkolatok vakolt, festatt, ill. csempézett 100 F
[Beépltett berendezések gazkazan, mosdok, WC-k. vill. bojlerek 100 F
A szerkezet dllapotat elégséges az aldbbi betdkkel jeloini: M= megfelelé F= felujitandd
K= kivdld 8= bontandd
J= jo
1/a. iroda épiilet k6zmavel
[Elektromos ellatas k6zmahGlbzatrdl biztosttolt, a merd a fdidszinti nyaklagban van elhelyezve
{lpan dram nincs
|Vizeltatas kB8zmihalézatrol biztositott NA B0-as bek6téssel. a mérd a pincei [8peslejdrdval szemkozti falon van elhelyezve
Melegviz ellatds elekiromos atfolyos rendszend bojlerek
Fités FEG C40 lip. gdzkazanrdl, a hdleaddk Dunalfer tip. acél lapraciatorok
Szennyvizelvezetés egyesitell rendszerl kdzcsatorna haidzatba kotve NA 200-as AC csbvel
Gazellatas kézmizhalbzatrol, a mérd a pinceszinten van elhelyezve ]
Vilamvédeiem nincs
Egyéb elldtottsag nincs
Felvono az épaletben nincs
Epdilet kérdli jarda van
Epulet korli vizelvezetés megoidott
1/a. iroda épiilet Allapotara vonatkoz6 8sszefoglalas
Az 1900-as évek elején eredetileg lakohaz céljara épiilt, pince+fszt+emelet szintszamu, hagyomanyos épiletszerkezetd, magastetds épiilelet korabban irodai célokra hasznalték, jelenleg
iires, nem hasznositott, az épiiletgépészeti rendszerek nem lizemelnek. Az épiilet kiilsd homlokzata, tetdzete, belsd burkolatai, nyitaszardi, épliletgépészeti rendszerei feltjitasra szorulnak.

Nyaktaggal egybeépllt a mellette elhelyezkedd kinnylszerkezetes udvari FORFA épiilettel.
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(lgyazonosité jel: 2012/ 800/ 0005356+1 HM EI Zrt.
ingatian banki nyllvantartasi szama: 23028
Ugyfet neve: HM EI Zrt.
[ 1/b. irodai toldalék épiilet i
Az épilet funkcié szerinti leirdsa: Az éplletben a funkcionak megfeleld helyiségek tatalhatok
Funkci6é szerinti megnevezés: irodai toldalék épilet
Terilleten bellli ethelyezkedés: szabadon all§ {nyaktaggal csattakozik az utcai fdépilethez)
Rendeltetésts] eltérs hasznalat: nincs
Epitésének idSpontja (pontos idSpont hianyaban becsiilhetd) 1980
Szintek szama Alapteruiet nagysdga (m2)
foldszint 230
Osszesen: 230
A fsldszint tertilet] jeliemzo! :
Netto alapt.
Helyiség Db {m2) Beimagassig {fm) Padicburkolat Falburkolat Megjegyzés
nyaktag 1 22,40 2.80 pvc csempetfestett  |tGéplet foldszinti raizan taidlhatd
folyosé 1 4521 2.80 pvc csempetfestett
féfﬁ WC 1 11,04 2,80 kerdmia csempe tfestett
néi wWC 1 11,04 2.80 keramia csempe+festett
iroda 1 27,12 2,80 szbnyegpadld csempe-+festatt
labar 1 16,56 2.80 szonyegpadl6 csempe+festelt
@mda 1 17.04 2,80 pvc csempe+feststt
iroda 1 12,82 2,80 szOnyegpadid csempe+festett
iroda 1 1574 2,80 szbnyegpadld csempe+festett
iroda 1 17,04 2.80 pvC csempe+iestett
iroda 1 17.04 2,80 pvc csempe+festett
iroda 1 17.04 2,80 pve csempe+festett
[Osuesen: 230,09 nettd dsszes terllet kerekitve: 230 ]
Hasznélatba vételt kdvetden elvégzett beruhazasok: -
Legut6bbi felujitasok IdSpontjai: -
A feldjitds tairgyadnak megnevezése: -
Az éptilet mGemlékvédelem ala tartozik: nem
1/b. irodai toldalék éplilet  szerkezeti leirisa
] Minbsege, allapota, karosoda
Szerkezet Anyaga, tipusa Készlltség % inoscas ‘u::: jerr rosoassra
Alapozas beton savalap 100 M
Fuggbieges tartészerkezet, falazalok hészigetelt fa szendvicspanel 100 M
Vizszintes tartdszerkezel - fddémek fa 100 M
Lépcsdszerkezetetek nincs 100 M
Vélaszfalalak fa szerkezetlek 100 M
Teld kialakitasa nyaregtetd 100 M
Teld szerkozete fa szerkezetd 100 M
Héjalashetdszigelelés anyaga huliampala 100 F
sapadékviz-elieni szigetelés na
Hészigelelés jellege n.a.
Akusztikai szigetelés jellage n.a.
Talajnedvesség elleni szigetelés n.a.
Homlokzat festett szendvicspane! 100 F
Homlokzati nyilaszarok egyesitett szarnyu fa ablakok 100 F
Uvegezés kétrélegl 100 F
Belsd nyilaszarok fa szerkezettiek 100 F
Padidburkolatok keramia, pve, szdnyegpadlo 100 F
Falburkolatok festett, ill. csempézett 100 F
Beépitelt berendezések gazkazan, mosdok, WC-k, vill. bojlerek 100 F
A szerkezet dllapotal elégséges az alabbi betikke! jelolni: M= megfelel6 F=felujitandd
K= kivdlé B= bontandd
J=jo
1/b. irodai toldalék épiitet kdzmdavel
Elektromos ellatas kézmuhtilozatrol biztositott, a mero a foldszink nyaktagban van ethelyezve
ipari dram nincs
Vizellatas kozmihalozatrdl biztositott NA 80-as bekdtéssel, a mérd a pincei 1épesdisjaroval szemkozti falon van elhelyezve
Melegviz eliatas elektromos atfolyos rendszerd bojlerek
h_EUlés FEG C40 lip. gazkazanrdl, a hdleaddk Dunafer tip. acél lapradiatorok
Szennyvizelvezetés egyesitelt rendszeru kbzcsatoma haldzatba kdtve NA 200-as AC csbvel
Gézellatas k&zmahalbzatrdl, a mérd a fééplletrész pinceszinyén van elhelyezve
Villdmvédelem nincs
Egyéb ellatottsag nincs
Felvond az épuletben nincs
Epulet kénili jarda van
Epuiet kordli vizelvezetés megoldott

1/b. irodal toldalék épiilet  allapotira vonatkozo dsszefoglalis

Az 1980-as években épiilt, nyeregtelds, konnylszerkezetes, FORFA tip. loldalék épilet jelenieg nem hasznositott, az éplletgépészeti rendszerek nem Uzemelnek. Az éplilet miszakilag és
funkcionalisan elavult, a kiilsé homlokzata, tetézete, belsd burkolatai, nyilaszarol, épiletgépészeti rendszerei feldjitdsra szorulnak. Nyaktaggal egybeépiilt a mellette ethelyezkedd utcai

foéplilettel.

A helyszini szemle soran az értékeld egyéb megallapitasai:

A vizsgall ingatian a févaros XV. keriiletében, Rakospalota térségének kdzponti részén, jo eihelyezkedési és infrastruktralis ellatoltsaga terileten talithaté. Az 1900-as évek elején
eredetileg lakéhaz céljara épiilt, pince+fszt+emelet szintszamu, hagyoméanyos éplletszerkezetil, magastetds épilet udvari részéhez az 1980-as években egy kénnyiiszerkezetes, FORFA tip.
toldalék épiiletet épitettek, €s a teljes ingatiant irodahaz céljara hasznaltak. Az ingatlan az irodahazak terileti elhelyezkedés szerint kategorizalasa szeint G Zonas ( Nem-kdzponti Piac),
miiszaki kialakitasa alapjan "C" kategérias irodahaznak felel meg (régi épitésii, a telken beliili parkolds megoldatlan.) Jelenleg az épuiet dres, nem hasznositott, az epllelgépészeli
rendszerek nem izemelnek. Az eépillet killsé homiokzata, tetdzete, belsé burkolatai, nyilaszardi, épiletgépészeti rendszerei felujitasra szorulnak, tovabba a kdnnyiszerkezetes FORFA
épuletrész funkcionalis avuldsa is jelentds. Hatranya az ingatlannak, hogy a telken belli parkolas nem oldhaté meg, és kézteriileten is csak kissé tavolabb It?het megalini.

Détum: 2012.02.14 Ertékeld alaicas:
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2012/ 800/ 0005356+1

Ugyazonositd jel:
[Ugyfel neve: HM €I Zrt.
2. ERTEKELO LAP
1. PIACI 6SSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO ERTEKELES

1/4

Piaci erték (Fé) = hasznas alapterulet (A} *
A piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtortént, konkrét és ismert adasvételi tranzakciok (ezek hianyaban ajaniati)

madositoll ataperték

arainak a vizsgait esetre valo kiterjesztésével, 8sszehasonlitdsaval térténik.

A piaci 8sszehasonlité adatokon alapulé médszer 6 iépései:

P wN -

Az alaphalmaz kivalasztasa.

Osszehasonlitisra alkaimas ingatlanck kivalasztasa, adatainak elemzése.
Fajlagos alapérték meghatarozésa.

Ertékmodosits tényezSk elemzése (nagysag, 4llapot, elhelyezkedés stb.)
A fajlagos alapérték maodositasa, fajlagos érték szamitasa,

Végso érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként,

Megnevezés ‘é"é:‘f" Osszehasonlité adatok
ngatian 1 2 3 4
Budapest XV. Bp. XV. Bp. XVI. Koronaftrt Bp. XV. Bp. XV.
Cim: Széchenyi tér 4.b. Szentmihalyi ut u. Kemény |. u. M3-hoz kizel
ingatlan.com ingattan.com ingatian.com ingatlan.com
Info forrédsa, kelte: 2012.02.14 2012.02.14, 2012.02.07. 2012.01.06.
B kat.irodahaz csaladi hazban csaladi hazban
Funkcid: irodahaz I. emelete iroda, raktar iroda, lakds iroda
Miiszaki allapot: felijitandé Ujszerl feigjitandd felujitott ujszer(
Kézmivesitettség: teljes teljes teljes teljes teljes
-[Telek teriilet (m2): 857 na n.a. n.a. na
Nett6 teriilet (m2}: 517 171 600 198 350
Kinalati ar f Vételar (Ft) 30 000 000 69 000 000 40 000 000 63 000 000
Fajtagos ar (F¥m2) 175 439 115 000 202 020 180 000
Kinalati ar -15% -15% -15% -15%
Fajlagos alapar (Ftm2) 149 123 §7 750 171717 153 000
Korrekcidk
hely é 0% 0% 0% 0%
dszaki aflapot -30% 0% -30% -30%
nagysag -5% 0% -5% 0%
telek nagysag 0% 0% 0% -10%
egyeb 0% 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -35% 0% -35% -40%
Korrigalt fajlagos ar Ftmz2}: 96 930 97 750 111 616 103 030
Sulyozds atlagszamitishoz: 0,25 0,25 Q.25 0,25

IKorrlgéIt egységdrak sulyozott dtlaga (FUm2):

[ 102332 |

Nettd terillet Egynemdisitési Egynemasitett

1/a. iroda épiilet m2 szorzd teriilet m2
Ipinceszint 42 50% 21
féldszint 126 100% 126
emelet 119 - 100% 119
Egynemaisitett 8sszalapteriilet (m2} 287 266
Korrekciok funkcio 0%
avulss 0%
méret 0%
OSSZESEN 0%
Mddositott fajlagos alapérték : 102 332
[Forgatmi ertex (ry: iroda épillet 27 220 198)
Netto terilet Egynemisitési Egynemdsitett
1/b. irodai toldalék épiilet m2 szorzé tertilet m2
|féldszi 230 100% 230
Egynemdsitett 6sszalapteriiet (m2) 230 230
Korrekcidk funkcid 0%
avulds -30% (kdnnylszerkezeles)
méret 0%
OSSZESEN -30%
Médositott fajlagos alapérték ; 71632
!Forgalmi érték (Ft): irodai toldalék épillet 16 475 38il
[ PIAC! ALAPU FORGALMI ERTEK OSSZESEN (Fé): 517 m2 asessser | 44000000 |
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Ugyazonosits jel:

2012/ 800 / 0005356+1

2/4

lUgyféI neve:

HM E| Zrt.

2. HOZAMSZAMITASON ALAPULO ERTEKELES GAZDASAGI SZAMITASAI:

A hozamszamitason alapulod értékelés az ingatlan jBvSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriilé kiadasok kildnbségébdl (tiszta jGvedeimek)
vezetik Ig az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkdzértéke annyi, mint a belGle szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései Osszefogialva:

1. Az ingatlan h i médjainak elemzése.
2. A jovSbeli bevéteiek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
3. Jovébeli pénzfolyam feldllitasa hasznalati médonként.
4 A tokesitési kamatiab meghatarozasa.
§ A pénzfolyam jelenértékének meghatarozasa.
Megnevezés Ertékelt Osszehasonlits adatok
ingatlan 1 2 3’
Budapest XV, Bp. XV. Bp. XV. Bp. vV
Gim: Széchenyi tér 4.b. Rakospalota Szentmihalyi Gt Baross u.
ingatlan.com ingattan.con ingatlan com
Info forrasa, kelte: 201202.13 2012.02.14 2012.02.08.
Funkcid: trodahaz C kat. iroda A Kkat. iroda B kat._iroda
Gszaki atlapot: felujitandd ) e i
Kézmvesitettség: tetjes teljes teljes telies
|Bérelhetd terillet (m2): 517 510 72 1700
Bérieti dij (suro/m2/hé): 6.8 7,0 6,5
Fajlagos kindlali ar (F¥Ym2): 1890 1954 1815
Kinalati ar: -15% -15% -15%
|Fajlagos alapar (Ftim2) 1607 1661 1543
Korrekcidk
elhelyezkedés 0% 0% 0%
funkcid, kategdria 0% -15% -10%
maszaki allapot -20% -20% -20%
egyéb 0% 0% 0%
Bsszes korrekcié: -20% -35% -30%
Korrigalt fajlagos ar (Ft/im2) 1285 1080 1080
Salyozas atlagszémitish 0,333 0,333 0,333
IKolrlgélt egységdrak sulyozott dtlaga (Ft/m2): —[ 1147 I

1 euré= 279,21 Ft

{MNB arfolyamok 2011 évi atlaga)

A bérbeada felkinalt al a hir a béreti dijat az aktudlis napi euro/Ft arfolyamon vették figyelembe, szamitdsainkban az
arfolyam i 3 ikiiszobo| érd az MNB 2011 évi atlagarfolyamaval szamoltunk.
1/a. iroda épiilet
Fajlagos erték i
Piaci adatok alapjan Fm2, ha Havi 6sszeg Eves dsszeg
vagy % Ft Ft
Eves kdltségek 2
Fenntartasi bgek (ado, altal fizetett rezsi) 2% 6103 73234
Menedzselési, bécbe adasi egek (ha vannak) 1% 3051 -36 617
Befektetési (bovités, felujitds) jellegi ki 2% 6103 -73234
Egyéb kSitségek (begyljiési veszieség) 1% 3051 -36 617
Koltségek 8sszesen: -219 702]
Eves bevételek 12
|Meglévd szerzddések szerint szamolva o] Q
Piaci adalok szerint szamolva 266 m2 1147 305 141 3661697
Kihasznalatlansag (évi %) 20% 61028 732 339
Bevételek 8sszesen: 2 929 358)
[Eves egyenieg: 2709 656
Tokésitési kamatlab (d) / megtériilési rata: 10,00%
HOZAMSZAMITASON ALAPULO JELENERTEK (Fé): 27 096 557 |Ft
1/b. irodai toldalék épiilet
Tajlagos eriek
Piaci adatok alapjan F/m2, ho Havi osszeg Eves bsszeg
vagy % Ft Ft Korrekciok iroda:
Eves kbitségek 42 funkeld 0%
Fenntartasi koliségek (ado, tulajdonos 3ltal fizetetl rezsi) 2% 3694 -44 326 avulds -30% {konnytszerkezetes)
Menedzselési, bérbe addsi kdliségek (ha vannak) 1% 1847 -22 163, ; méret 0%
ési (bdvités, fﬂljiiés‘ jellegu kiadasok 2% 3694 -44 326 OSSZESEN -30%
Egyeb koltségek (begylijlési vesztesép) 1% 1847 -22 163
Kbltségek 8sszesen: -132 977)
ves bevételek 2
|Meglévd szerint szamolva Q [
Piaci adatok szerint szamolva 230 m2 803 184 691 2 216 290, fajlagos érték 803 Ft/m2
Kihaszr ag (8vi %) 20% 36 938 443 258)
Bevételek 8sszesen: ) 1773032
{Eves egyenieg: 1640 055]
10,00%

Tokésitési kamatlab (d) / megtériilési rata:
HOZAMSZAMITASON ALAPULO JELENERTEK (Fé):

16 400 548 |Ft

[MEGALLAPITOTT HOZAMSZAMITASON ALAPULO JELENERTEK:

43000000Ft |
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[Ugyfél neve:

3. KOLTSEG ALAPU ERTEKELES

(Fe) = telakeérték Té + épitmenyérték (€)

A koltségalapil megkdzelités lényege, hogy a felépitmények potlasi koitségébs! [mGemiékeknél ajraelSallitasi) le kell vonni az id6 milasa miatti avulasokat, majd
ehhez hozza kell adni a hozza tartozé fbidteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v8 létesitménynél,
kirosodott létesitményeknél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkatmazhatd, ha mas médszer nem all rendelkezésre.

A médszer f6 lépései:

1. A telekérték meghatarozasa.
2, A felépitmények potlasi kbitségének meghatarozasa.
3. Avuldsok Avulasok szamlitasa:

a) fizikai elhasznalédasabél szarmazé

b) funkciondlis avulasbél szarmazé

c) stratégial dontésbsi | felestegessé
d} kdmyezeti hatdsbél szdrmazd

e) azingatianon beliil az éplletek egymas viszonyitott hetyzetéb6l ad6do

4, A felépitmények poétiasi kbitségébdl az avulas | asa, és a telekértékkel valé 8sszegzése.

alasbol szarmazd

31 A telek értékének (Té) meghatarozasa
Té = Ta “ A (1 +0sszesm)
ahol a Té = telek éntéke, Ta = fajlagos telekdr, A = telek terllete, m = modaositd tényezd
I Telek / telekrész tecUlete (m2): 857 I
. Ertékelt o] lité adatok
egnevezés
ingatlan 1 2 3
Budapest XV. Bp. XV. Bp. XV. Bp. XV.
Cim: Széchenyi tér 4.b. Pestijhely Sinu. Kazinczy u.
ingatian.com ingatlan.com ingatlan.com
Info forrasa, kelte: 2012.02.12, 2012.02.11. 2012.01.10.
Funkcié: VKIXV/2 bvezet lakdovezet lakddvezet L4/XV/3 lakdbv.
N 40 % bh., 1,6 szm. 25 % bh. 25 % bh. 35 % bh.
Kdzmivesitettség: teljes telies telies teljes
Telek terillet (m2): 857 720 953 77
Kinalati ar (Ft) 21 800 000 35 000 000 24 900 000
Fajlagos kinalati ar (FUm?): 30278 36 726 3229
Kindlati 4 miatt: -15% -15% -15%
Fajlagos alapéar (Ft!m’) 25736 31217 27 451
Korrekcidk
elhelyezkedés 0% 0% 0%
telek méret 0% 0% 0%
kézmuvesitettség 0% 0% 0%
funkcio, beépithetdség 20% 20% 15%
egyéb 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 20% 20% 15%
Korrigalt fajlagos ar (Ft/m2): 30 883 37 461 31569
Sulyozas atlagszamitdshoz: 0,333 0,333 0,333
&rrigélt egységdrak sulyozoit dtlaga (Ft/m2): I 33 271 J
Igény-, per- és tehermentesen
ITelek értéke kerekitve l 29 000 OOOJ
{gpuletek, épitmények E=E*A*(1-D (1-8) (1 -K(1- p)
E = afelépiimény potiasi vagy Ujraépitési kaltsége
A = szinttertlet
A= Fajlagos koltség E= f = ex K= p= Szamitott értek
fizikai avuitsag / kdrnyezeti avultsag piaci helyzet miatp
m2 Fi/m2 Ft befejezetienség funkcionals awstsdg (max 20 %) mod t. Ft
1/a. iroda épiilet
pinceszint 42 120 000 5 040 00G 40% 20% 10% 20% 1741824
foldszint 126 180 000 22 680 000 40% 20% 10% 20% 7 838 208
emelet 118 180 000 21 420 000 40% 20% 10% 20% 7 402 752
Osszesen: 287 16 982 784,
1/b. irodai toldalék éplilet
[foldszint | 230] 130 000} 29 900 000} 40% | 20% | 10%| 20%) 7 750 D80)
|Bsszesen: | 230] | i i | [ ] 7 750 080|
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Ugyazonosito jel: 2012/ 800 / 0005356+1
lUgyféI neve: HMEI Zrt. _J

[ Kdzmiivek és egyéb infrastruktira

Méretek U Fayt, Teljes Fizikal Funkclonilis Piaci helyzet Szamitott
Megnevezés m2; m3 Enek Uj Erték Avulss K miatti Erték
db Avulds tényezd

folydmeéter Futm-m2 fl % % % EFt
Kerilés 100 5 000 500 000 20% 10% 20% 288 000
Vizelldtas 10 35 000 350 000 20% 10% 20% 201 600
Szennyvizkezeiés 10 50 000 500 000 20% 10% 20% 288 000
Gazellata 10 50 000 500 000 20% 10% 20% 288 000
El energi: 10 45 000 450 000 20% 10% 20% 258 200
Kdzmivek ¢és egysb infrastruktura dsszesen | 1324 800
[AZ INGATLAN KOLTSEG ALAPU ERTEKE 8sszesen (éplletek + telek + kdzmiivek) 55 057 664 55 000 000 Ft]
4. AZ INGATLAN VEGSO FORGALM! ERTEKENEK MEGHATAROZASA

A végs6 forgalmi erték meghatarozasanak alapjaul kivalasziott értékelési metadus, az értékeld részérdl megallapitolt sulyozott értékek és a kivalasztas indokai:

Az ingatlan érékének meghatarozasakor a piaci 8sszehasonlitd és a hozamelvii médszer alapjén kapott éntékek atlagat vettlk figyelembe, tekintettel arra, hogy hasonlé
ingatlanok esetén a legjellemzébb értéket a piaci osszehasonlitas adja, de hozamtermel§ ingatian is egyben, és a két érték nem tér el lényegesen egymastol. A
koltségmodszert ellendrzésként haszndltuk. A szakvélemény csak banki hiteffedezet vizsgalatokhoz hasznalhaté fel. A megallapitott éntékek a jeleniegi funkcié
figyelembevételével, folyamatos karbantartas és 6rzés mellett, igény-, per- és tehermentes allapotban érvényesek,a berendezések-felszerelések értékét és az AFA-t nem

tartalmazzak.

PIACI ALAPU FORGALMI ERTEK GSSZESEN (Fé): 44 000 000 Ft

HOZAMSZAMITASON ALAPULO FORGALMI ERTEK OSSZESEN (Fé): 43 000 000 Ft
55 000 000 Ft

KOLTSEG ALAPU FORGALMI ERTEK OSSZESEN (Fé):

Az ingatlan megallapitott forgalmi értéke kerekitve (Fé) 44 000 000 Ft |
5. AZ INGATLAN HITELBIZTOSITEKI ERTEKENEK MEGHATAROZASA
Hbé = Fé - Ke aho! Hbé = az ingatian hitelhiztositéki ertéke (F1)
Fé = az ingatien forgaimi értéke (FU)
Ké = a feimért kockazatok pénzber kilejezett értéke (F1)

Piaci helyzetelemzés, kockazatelemzeés:
Az adot! telepiiésen Ntelepiliés részen/keruieten belll az

az ertékelt ingatian tipusanak forgalma: gyenge
az értékeft ingatlan tipus kereslete: alacsony
az ingatlan étékallésaga hosszatavon : stagnal
az ingatlan kornyezete fejladik

Az ingatlanpiacot vizsgalva megallapithatd, hogy a gazdasagi valsag miatt az elmat 3 évben az ingatlan kérnyezetében emelkedé
hozamratak mellett az irodahazakban elérhetd bérleti dijak és a kihasznaltsag jelentdsen csokkent, hasonlé ingatlanok esetében ugy eladas,
mint bérbeadas tekintetében jelenleg talkinalat és alacsony kereslet tapasztalhatd, ezért az ingatlanokra jellemzéen stagnalo/cstkkend

arakat és hosszabb ériékesitési idot feltételezhetiink, és a kockazatokat az atlagosnal magasabbnak iteljik.
A meghatarozott érékek igény-, per- és tehermentes allapotra vonatkoznak, AKTUALIS
és AFA-t nem tartalmaznak
Forgalmi érték: Ft 44 000 000
0-90 nap
Az ingatlan érntékesitése a javasolt forgalmi 90 - 180 nap
ertéken 180 - 360 nap
360 - nap X

Datum: 2012. februar 14,
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MELLEKLETEK

- térképrészietek az ingatlan elhelyezkedésével
- szabalyozasi terv (kivonat)

- foldhivatali térképmasolat

- tulajdoni lap

- alaprajzok

- fotdk
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Budapest XV., Széchenyi tér 4b. hrsz 87690

helyi épitési szabalyzat kivonat

=

ii

87! ee§ §

TS | 3

€ )t y
Yfadit -

VK /XV
Virosrészkozponti dvezetek
29.§
(1) A varosrészkdzponti 6vezetben épitési telket alakitani, azon épitményt elhelyezni csak
KSZT alapjan lehet.
(2) KSZT az 4. sz. tablazatban megadott hatarértékek alapjan hatdrozza meg a szabalyozasi

paramétereket.
4. sz. tablazat

Az épitési telek Az épiilet
Az épitési legkisebb | legnagyobb legnagyobb legkisebb | legkisebb | Legnagyob
Ovezet jele beépitési b
modja teriilete beépitési | szintterilleti | zoldfelilete | épitménymagassaga
(m?) mértéke mutatdja (%) (m)
(%) m/telekm?
VK/Xvi2 | Z 800 | 5000 | 40(50) | 1,6 (2,00 35 60 | 105

( ) saroktelek esetén

(3) Az egyes tombok, utcaszakaszok, épitési telkek beépitési modjat KSZT hatarozza meg a
18-20. §-okban foglaltak alapjan. Oldalhatéron all6 beépitési mod nem alkalmazhato.

(HV= helyi védelemre javasolt épiilet)
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FOTOMELLEKLET

Bécska utcai utcakép

irodaépiilet K-i homlokzata

irodaépiilet K-i homlokzata

OTP JELZALOGBANK Zrt.

Ugyfél neve: HM EI Zrt.

Cim: 1152 Budapest XV., Széchenyi tér 4.b.

Ugyszam: 2012/ 800/ 0005356+1

Helyszinelés datuma: 2012.02.14.
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irodaépiilet f6ldszinti iroda

irodaépiilet f5ldszinti konyha

OTP JELZALOGBANK Zrt.

Ugyfél neve: HM EI Zrt.

Cim: 1152 Budapest XV., Széchenyi tér 4.b.

Ugyszam: 2012/ 800/ 0005356+1

Helyszinelés datuma: 2012.02.14.
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irodaépiilet emeleti iroda

irodaépiilet emeleti terasz irodaépiilet tetétér

OTP JELZALOGBANK Zrt.

Ugyfél neve: HM EI Zrt. Cim: 1152 Budapest XV., Széchenyi tér 4.b.

Ugyszam: 2012/ 800/ 0005356+1 7 Helyszinelés datuma: 2012.02.14.
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melléképiilet

OTP JELZALOGBANK Zrt.

Ugyfél neve: HM EI Zrt.
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