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1203 Budapest, Kossuth Lajos u. 41/A. foldszint. Hrsz: 171204/76/A/10

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELOZMENY

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTO!I VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK
Dokumentumok
Tulajdoni lap fénymasolata x  nem hiteles
Alaprajz vazlat X
Kérnyezetvédelmi nyilatkozat nem vélelmezhetd
Tarsashazi alapito okirat X
Fényképfelvételek X
Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép X

Készitette: Leveleki Tiinde

Tel.: +36 70 330-5909, e-mail: tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 2. oldal
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1203 Budapest, Kossuth Lajos u. 41/A. foldszint. Hrsz: 171204/76/A/10

ERTEKELES! BIZONYITVANY

MEGBiZG

Megbizé neve . Pesterzsébet Onkorményzat
Megbizé cime : 1201 Budapest, Kessuth Lajos tér 1.
AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepilés (ir. szam, varos, kerlilet) . 1203 Budapest

Utea, hdzszém : Kossuth Lajos u. 41/A. foldszint.
Hrsz: . 171204/76/A/10

Az ingatlan megnevezése {tul.lap szerint}  : raktar

Az ingatlan jelenlegi hasznositésa . Uzlethelyiség
TULAIDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad : XX ker. Onkorményzat 1/1
Forgalomképesség értékelese : forgalomképes

Ertékelt jog . tulajdonjog

Ertékelt tulaidoni hanyad : 1/4

Ertékesithetdség : 180-360 napon belili

Ertékelés célja . piaci-forgalmi érték megaliapitésa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!

Alaptertlete {tulajdoni lap szerint): : 44 m*
Epiletek redukalt hasznos alapteriilete : 41 m’
Belsd m{iszaki dllapot i6
Kézmlivesitettség : psszkozmives
ERTEKELES

Ertékelés érvényessége : 180 nap
Ertékelés alkaimazott madszere . piaci 6sszehasonlito- és hozamalapy modszer
Helyszini szemle id6pontja : 2015. majus 25.
Ertékelés forduldnapja : 2015. méjus 25.
MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke : 5900 000 Ft

azaz  Otmillig-kilencszazezer- Ft .

Készilt: 3 db. eredeti példanyban.

A megéllapitott piaci érték az altalanos forgalmi adérdl szélé 2007. évi CXXVIL. torvény alapjan keriit

meghatarozasra, a Pesterszébeti Onkormanyzatra nézve az ingatian targyi adémentes. &
J—— Z
TOETIN 6;3 %
e %
/& %, %.
Budapest, 2015. majus 29. f i ‘} % %
Fled A >
| L | % 2. %
i ~ L | ) ()
L %%
e [ _-ALeveleki Tiinde ‘T
il ingatlanértékelési szakértd :
06183/2010
Készitette: Leveieki Tiinde
3. oldal



1203 Budapest, Kossuth Lajos u. 41/A. foldszint. Hrsz: 171204/76/A/10

1. ELOZMENY

Megbizé neve: Pesterzsébet Onkormanyzat

A Megbizé megbizta a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, Jozsef kdrit 69.) az alabbi ingatlan
értékelésével:

1203 Budapest, Kossuth Lajos u. 41/A. foldszint. Hrsz: 171204/76/A/10

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, az Ugyfél tajékoztatésa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt vélt
szitkségessé. Ennek megfeleléen, a Szakértdnek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell allast

foglalnia.

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgéltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
4ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelel6en alkalmaztuk a TEGOVA
{EVS 2009) iranyelv és a tébbszérosen modositott 25/1997. (VIli. 1.) PM rendelet elGirasait.

A helyszini szemlén résztvevék: bérl8, ingatlanértékelési szakértd

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét, az ingatlan éllagat, mlszaki funkcionalis jellemzéit és mas
értékbefolyasolé tényezbket vizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenéen tajékozddtunk az adott tipusu és jellegl ingatlanok altalanos piaci helyzetérél,
valamint a kbrnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatdsa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1203 Budapest, Kossuth Lajos u. 41/A. foldszint.
Ingatlan cime (természetbeni): 1203 Budapest, Kossuth Lajos u. 41/A. foldszint.
Helyrajzi szama: 171204/76/A/10

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): raktar

Jelenlegi hasznositasa: uzlethelyiség

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : 44 m?

Tulajdonviszony: XX. ker. Onkormaényzat 1/1

Széljegy tartalma: Nincs bejegyzés

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Megjegyzés:

Tekintette! a csatolt tulajdoni lap forméatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes kor(i egyezésége a rendelkezésre all6 dokumentummal.

Készitette: Leveleki Tiinde

Tel.: +36 70 330-5909, e-mail: tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 4. oldal



1203 Budapest, Kossuth Lajos u. 41/A. foldszint. Hrsz: 171204/76/A/10

|

4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa
4.2.1. Az ingatlanpiac révid ismertetése

A kdrnyéken a beruhazasok és fejlesztések a vélsdg hatdsara lecsokkentek. A kereslet visszaesett, az arak
cstkkend tendencidt mutatnak. Az eladhatdsag feltételezhetéen 180-360 napon belili. Hosszdtavon az
ingatlan kismértékii értékcsékkenése a legvaldszinlibb.

4.2.2. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févaros XX. keriilet Pesterzsébet vérosrész kdzpontjaban, a Kossuth Lajos utcaban, slrin
beépitett, forgalmas helyen fekszik. Kornyezetében jellemz&en tébbemeletes, lapostetds tarsas lakéhazak,
intézmények, Uzletek és szolgéltatéegységek alinak, melyek miszaki allapota vegyes. Tomegkozlekedési
ellatast szamos BKV busz és villamosjarat, valamint éjszakai jératok biztositanak, a megallék 50-100 méterre

elérhetdk.

Az ingatlant megkézeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szildrd burkolattal ellatott Gton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatést biztositd intézménvek 500 méteren beliil elérhetdek.

4.2.3. Az ingatlan kézmiivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat: kiépitett halozat
Vezetékes viz kézmi: kiépitett hdlézat
Csatorna: kiépitett hdlozat
Vezetékes gaz kdzmii: kiépitett halozat

4.2.4. A telek 3ltalanos jellemzdi

Telepiilésen beliili elhelyezkedése: Pesterzésbet kdzponti részen

Beépitettség: zartsoruan beépitett

Téjolas/lejtésviszonyok: DK-i utcafronti tajolasq, sik terep

Megkszelithetésege: Személyautd Autdbusz (@ vitamos ]
[] Metré/HEV [ Vasit |0 roibus: ]
(] komp Egyéb:

Kérnyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhetd

4.2.5. Az ingatlan rovid leirdsa:

A vizsgdlt ingatlan Pesterzsébet kdzpontjaban, siir(in beépitett, forgalmas terilleten, a sétdlé utcdban, egy 2
emeletes lakéhaz foldszintjén helyezkedik el. Az eredetileg raktarként telekkdnyvezett ingatlant a szomszédos
Gzlethelyiséggel egybenyitottak, igy jott létre a jelenlegi allapot. Az 3tépités soran megvaltozott az Uzlet
elosztasa, ami az alapterilet eredetitél valo eltérését okozta. Az lizlet 6nadllé bejérata megmaradt, szilkség
esetén Ujra levélaszthaté. Az értékelés forduldnapjan bérbe adott hasznditruha kereskedésként volt
hasznositva. Bejarata a sétalé utcardl nyilik, belmagassaga 3,3m, f(itése egyedi gaz cirkd, miiszaki, esztétikai
allapota jé.

Hasznosithatdsag:

A jelenlegi funkcié megtartasa a legoptimalisabb.

Készitette: Leveleki Tiinde
Tel.: +36 70 330-5909, e-mail: tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 5. oldal
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4.2.6. A felépitmény altaldnos leirdsa

A vizsgalt felépitmény feltehetdleg a '30-as években épiilt, tégla fiiggdleges tartoszerkezetdl, magastetds, pince
+ foldszint + 2 lakdszintes. A vizsgdlt épiiletrész elhelyezkedése szerint a lakdépilet foldszintjén talalhato,
bejarata a sétalé utcardl nyilik. Portélablakai és bejarati ajtaja acélvazas szerkezetliek, hészigeteld Uivegezésliek.
Az épiiletrész 6nallo fiitéssel nem rendelkezik, fiitése és melegviz elldtdsa a szomszédos lzlethelyiség
Bsszenyitasaval megoldott. A burkolatok kerdmia jérélap és kélap. Az Uzlettér j6, az oltozé atlagos miiszaki,

esztétikai allapotu.

Osszességében, keriileten belill j6 elhelyezkedésd, jé miiszaki dllapotl Gzlethelyiség.
ErtékesithetSsége feltételezhetéen 180-360 napon belili.

Az épiilet mliszaki jellemzéi:

Becsiilt épltésl idé:

Epuletrész szintbeli kialakftasa:
Alapozas:

Szigetelés:

Fuggbleges teherhordd szerkezet:

Vizszintes teherhordd szerkezet:
Tetbszerkezete:

Tetéfedés:

Epiilet homlokzata:

Epiilet fizikai dllapota:

Feldjitas éve:

Felujitas targya:

A belsé terek miiszaki jellemzdi:

Belsé terek felGletképzése:
Belsd terek burkolata:
Vizes helyiségek felliletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kiilsé nyilaszéardk:

Belsd nyilaszarok:

Belsé tér fizikai allapota:
Flitési rendszere:

Melegviz biztositasa:
Funkcio:

Belmagassag:

Feldjitas éve:

Feldjitas targya:

Egyéb:

Készitette: Leveleki Tiinde
Tel.: +36 70 330-5909, e-mail: tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

30-as évek

foldszint + 2 emelet

savalapozas: beton-, vagy vasbetonalap
falazat alatti bitumenes szigeteiés

kézi falazoelemekbél éplilt tégla anyagbal
fafbdém: csapos-, vagy boritott gerendas
faszerkezetii nyeregtetd

cserépfedés

vakolt és szinezett

atlagos

festett

keramia jarolap

csempe

kerdmia jarélap

fémszerkezet{ nyilaszaro

faszerkezetl nyilaszaré

jo

kézponti kombi gazkazan (¢ 170204/76/A/1 hrsz-i lizlettel egybenyitva
kombi gézkazan {cirko) 170204/76/A/1 hrsz-u Gizlettel egybenyitva
hasznaltruha kereskedés

3,3m.

n.a.

n.a.

6. oldal



1203 Budapest, Kossuth Lajos u. 41/A. féldszint. Hrsz: 171204/76/A/10

4.3. Helyiségkimutatds

Helyiség padozata | Alapteriilet Médositd Hasznos

[m2] tényezd teriilet [m2]
Dzlethelyiség
Uzlettér keramia jarélap 25,39 100% 25,39
oltdzé kerdmia jarolap 15,47 100% 15,47
Osszesen (kerekitve): 40,86 40,86
|Alapteriiietek dsszesen (kerekitve): ' 41,00| 41.00]
IAz értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m?]: 41,00'
Megjegyzés:
A korrigalt alapteriileti méretet a PVF Kft. altal készitett m(iszaki felmérés alapjan rogzitettik.

Készitette: Leveleki Tiinde
7. oldal
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1203 Budapest, Kossuth Lajos u. 41/A. foldszint. Hrsz: 171204/76/A/10

5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2009), a tdbbszor modositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elSirtaknak megfelelen
készilnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategoridba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé madszerek két 8 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatéak.

5.1.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuldé moédszer

Olyan eljaras, melynek sorén az értékelést végrehajto szakértd az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja az
adott kbrzetben, a kbzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitdsokat. Minél kozvetlenebb sszehasonlitésra nyilik lehetéség,
annal pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzd piaci
fgrgalmuk. Pid.: csaladi hazak, oroklakasok, telkek, stb.
Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kévetkez6 tényez6k szolgalnak:

e realizalt iigylet szerinti ar / kinalati ar

e értékesitésiidépont

o elhelyezkedés, megkozelithetéség

e infrastrukturalis ellatottsag

e méret

mf(iszaki allapot

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznéldsaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilg kiadasoknak a kiildnbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkiz értéke annyi, mint a beldle szérmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.
A jovibeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati modonként.
Jovébeni pénzfolyamatok felallitdsa hasznélati médonként.
A t8késitési kamatlab meghatarozasa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.
A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.

oV oe W N

A hozam elv(i érték megallapitdsandl alkalmazott kildnleges megkdtések:
Az érték meghatdrozasanak folyamatéban a piaci érték meghatdrozasakor, ha a jelenlegi haszndlat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.

Készitette: Leveleki Tiinde
Tel.: +36 70 330-5909, e-mail: tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 8. oldal



1203 Budapest, Kossuth Lajos u. 41/A. féldszint. Hrsz: 171204/76/A/10

5.1.3. Kdltségalapu érték (nettd potlési érték) modszer

A koltségalapu érték (netté potiasi érték) -megkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-elSallitasi kbltségébdl le
kell vonni az idé mulasa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzéadni a felépitményhez tartozé foldteriilet értékét.

A modszer f6 Iépései:

1. Atelekérték meghatarozasa piaci osszehasonlité adatok alapjéan.

2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

3. Avulasok szamitésa.

4. Piaci viszonyok miatti médositd tényezbk szamitasa

5. Erték képzés.

Az eljaras altaldnos gyakorlata sordn elsé lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatdrozni Ures,
fejlesztésre alkalmas édllapotot feltételezve. Ezt kévetden a hasonlé jellegl, azonos célra hasznalhato épilet
jrael@allitasi (potlasi) értéke keriil megallapitasra. Ezt az értékelést végz6 altalaban az elmult id6szakban meg-
épitett hasonlé funkci6jl, volumendi, felszereltségd, ill. mas szempontbol egyébként ésszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épit8ipari argyljtemények, vagy kéltségnormativak alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulds az idé malasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkcionalis avulds és c.)
kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet 6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek ardnyat
az bsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitdsoknal a felépitmény gazdaségosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni. Altaldnos esetben a kévetkez§ gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> vérosi tégla épliletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet{i épiletek 40-70 év,
> csaladi héz jellegli épiiletek 50-80 év, > ipari és mezégazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldésokat jelenti. Az értékelSnek mérlegelnie kell
azokat a korszerii kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.
c.) A kiilsé avulds az ingatlanon kivili koriilmények miatt all el6, mint a kereslet hianya, a terulet valtozo ingatlan

felhasznalasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi koriilmények.
Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategéridban, szazalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés dsszehasonlitd ingatlanpiaci adatok felhasznalaséval és elemzésével
torténik. Valds piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszerrel
lehet kapni.

A hozamszamitéson alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A modszert altaldban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

A netto potlasi koltség elvli értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkulalt GjraelGallitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az Gjrael@éllitasi értékbd! azonban le kell vonni az id6 muldsa, az elhasznélédas, az
erkolcsi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez tartozd
foldteriilet értékét. Epités alatt 1évé létesitménynél, kdroso-dott Iétesitménynél, takart mitdrgynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl.a vizsgalt létesitmény kiilonleges rendeltetése miatt)
miés médszer nem all rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a moédszer fejezi ki a legkevésbé tényleges piaci

viszonyokat.

Készitette: Leveleki Tiinde
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5.3 Az ingatlan értékének meghatédrozdsa

Piaci dsszehasonlitdé adatok elemzésén alapuié modszer

u. 41/A. foidszint. Hrsz:

Ertékmodoesits tényezék értékelt ingatlan Osszehasonlits | Gsszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatian 2. ingatian 3.
az ingatlan cime: 1203 Budapest, Kossuth Lajos XX., XX., 16kai Mdr [XX., Vérosmarty
Erzsébetfaive utca utca

az ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség

Uzletheyiség

lzletheyiség

Uzletheyiség

ingatlan korr. terilete (m?) 41 70 60 o
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar /adasvételi ar (Ft) 13 600 000 8 300 000 18 600 000
kinalat / adasvétel ideje (év, hé) 2015.05 2015.05 2015.05
fajlagos alapar (Ft/m%) 194 286 138 333 206 667
kinalat, ill. eltelt id§ korrekeié -10% -10% -10%
kinalat ill. id6é miatt mod. fajlagos alapar {Ft/m?) 174 857 124 500 186 000

Osszehasonlitdsba vont ingatlanck révid leirdsa:

Harminc éve bejaratott, jol feiszerelt gumis mlhely. 16 megkdzelithetéség, egyik
Ingatlan 1. , ; i g ; ¢
legfrekventdltabb Utkeresztez&désénél taldlhatd.
R, 2 éve TELIES KORUEN feitjitott utcafrontos Uziethelyiség. Hideg-és meleg konyhai
nga nZ.
Eake tevékenységre egyarédnt alkaimas.
T Pesterzsébet varoskdzpontjanal 90 m2-es dzlethelyiség teljes utcai portélial, 2
ngatlan 3. i ol e 7 i
€ szocidlis helyiséggel, tjszer( allapotban.
Adatok forrdsa, ddtuma: expressz.hu ingatlan.com

Ertékmodosité tényezék elemzése:

Ertékmédosité tényezk Osszehasonlité | Osszehasoniité | Gsszehasonlitd

szempgntok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. %ngatian 3.
Mszaki szempontok: miszaki dllapot 0% -10% -15%
Elhelyezkedés -10% 15% -10%
Epitészeti szempontok: eltérd alapterilet 5% 5% 10%
Mdiszaki szempontok: épités modja 0% 0% 0%
Epitészeti szempontok: belsé kialakitas -5% 0% 0%
Epitészeti szempontok: fekvés 0% 0% 0%
Gsszes korrekcio: -10% 10% -15%
Korrigalt fajlagos alapar: 157371 136 950 158 100
Atiagar kerekitve: 150 800
Ingatian értéke kerekitve: 6 200 000 Ft

Az Bsszehasonlitd adatok grafikus megjelenitése korrekcic el6tt és korrekcid utdn:

250000 Ft/m2 -
200000 Ft/m2 - 194 286 206 667 Kinalati ar {Ft/m2)
150000 Ft/m2 - -~
100000 Ft/m2 - = K Orrigalt fajlagos
alapar
50000 Ft/m2
OFt/m2 Epep— T o Atlagar kerekitve
Ingatlan 1. Ingatian 2. ingatian 3.

Készitette: Leveleki Tiinde
Tel.: +36 70 330-5909, e-mail: tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu
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Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Ertékmédosits tényezék értékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatian 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1201 Budapest, XX., Pacsirtatelep XX., Lazar utca XX., Nagykdrosi
Kossuth Lajos utca ut

hasznosithaté teriilet (m?) 41 84 264 68
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho) 110000 350 000 70 000
kinalat / szerzGdés ideje (év, hd) 2015.05 2015.05 2015.05
fajlagos alapar (Ft/m*/hé) 1310 1326 1029
kindlat, ill. eltelt idé korrekcid -10% -10% -10%
kindlat ill. id§ miatt mod. fajl. alapar (Ft/m*/hé) 1179 1193 926

Ertékmodosito tényezdk elemzése:

Ertékmédosfté tényezik Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

eltérg alapteriilet 10% 20% 15%

hasznosithatosag 10% -10% 20%

eltéré miiszaki dllapot -10% 10% 10%

Osszes korrekcid: 10% 20% 45%

Korrigélt fajlagos alapar: 1296 1432 1343

Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m>/hé) 1360

Hozamszamitas Mennyiségek Osszegek

Hasznalat szempontjabdl hasznos teriilet (m2): 41

Bevételek:

Meglév szerzddések/piaci adatok szerint: 1360

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe vehet6 éves bevétel: 535296 Ft

Koitségek:

Fenntartdsi koltségek az éves bevételbdl (%) 5% 26 765 Ft

Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 5% 26 765 Ft

Feldjitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 8% 42 824 Ft

Egyéb koltségek (%) OFt

Koltségek bsszesen: 96 353 Ft

Eredmény:

Eves iizemi eredmény: 438943 Ft

Tékésitési rata (%) 9,0%

Tokésitett érték: 4877 141 Ft

Az ingatlan hozamszamitdson alapulé modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
4 900 000 Ft
azaz Négymillié-kilencszazezer- Ft.

Megjegyzés:
A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett 4llapotra vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza.

Készitette: Leveleki Tiinde
Tel.: +36 70 330-5909, e-mail: tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 11. oldal
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

6.1. Médszerek indoklasa

A piaci osszehasonlité modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrbzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A koltségalapl értékkel (nettd pétlasi érték) meghatarozott érték jellemzéen nem tikrozi ezen
ingatlanok valds piaci helyzetét, ezért ezt a madszert figyelmen kiviil hagytuk. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa
kisebb mértékben jellemz8, azonban a hozamszamitéson alapulé modszer alulértékelést eredményezhet, ezért a
végsd eredményt a piaci és hozamalapt szamitasok silyozédsa adja.

Az alkalmazott mébdszerek Méodszer ARGt betdk Suly [%] Sulyczott drigk
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci sszehasonlité modszerrel:  |f6 médszer 6 200 000 Ft 80% 4 960 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu modszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu modszerrel: f& modszer 4900 000 Ft 20% 980 000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 5900 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
5900 000 Ft
azaz Otmillié-kilencszazezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékel§ Kft. altal készitett értékbecsldi szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezd
ingatlan értékeléséhez a kivetkezbket sziikséges figyelembe venni:

1/ a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id6pontjéban megismert késziiltségben és allapotban;

2/ az atadott iratok tanulmanyozasén tilmenden jogi természet(i vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozésarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tiimenden nincs tudomasa, és ezért felel§sséget nem véllal. Nem vizsgdlta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog &truhdzasinak
iddpontjaban az ingatlan hasznalataval kézvetlenil dsszefiiggd tartozas (koziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem
all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsdval dsszefiig-
gésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl, személyekts! valamennyi szitkséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épulletszerkezet, felhaszndlt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas
anyagok jelenléte stb.) szakérté nem véllal felelGsséget;

5/ az ingatlan nyilvdntartasi, ill. a rendelkezéstinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapteriileti adatok, és a
valosagos vagy méret adatok eltérése miatt felelésséglinket kizarjuk;

6/ az érték magdban foglalia az épiiletek rendeltetésszerii haszndlatdhoz szikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingéségok vagy mobil eszkozok értékét,
valamint az altalanos forgalmi adét (kivéve a lakéingatlanokat);

7/ a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatésat szolgaljak;

8/ az értékelés effektiv idGpontjatdl eltelt id8, a kézgazdasigi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé
pontossaggal nem prognosztizdlhatd valtozasai médosithatjék, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megéllapitasait, ezért rendszeres id6kdzonként, illetve a kdrilményekben beillé
Iényeges véltozds esetén sziikségessé valhat a megadott érték feliilvizsgdlata;

Az ingatlanpiac kinalati jellege, valamint a jelenleg kialakult piaci helyzet miatt a gyors értékesités csak nagyobb
értékcsokkentés mellett valdsziniisithetd.

Készitette: Leveleki Tiinde
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