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2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA
3. A SZAKERTO! 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 vézlat X
Kérnyezetvédelmi nyilatkozat nem vélelmezhetd
Tarsashazi alapité okirat X
Fényképfelvételek X
Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép X

Készitette: Leveleki Tiinde
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1204 Budapest, Ady Endre utca 84/B. Hrsz: 171204/75/A/1

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIz0
Meghizo neve : Pesterzsébet Onkormanyzat
Megbizd cime : 1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepllés (ir. szam, véros, keriilet) : 1204 Budapest

Utca, hazszam : Ady Endre utca 84/8B.

Hrsz: : 171204/75/A/1

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint}  : (zlethelyiség

Az ingatlan jelenlegi hasznositasa : Uzlethelyiség
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad : XX. ker. Onkormanyzat 1/1
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Ertékelt jog : tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad 111

Ertékesithetdség : 180-360 napon beliili
Ertékelés célja : piaci-forgalmi érték megailapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!

Alapteriilete (tulajdoni lap szerint): : 207 m*
Epiiletek redukalt hasznos alapteriilete : 173 m?
Belsd miiszaki dllapot jé
Kézmlvesitettség : Osszkdzmlves
ERTEKELES

Ertékelés érvényessége : 180 nap
Ertékelés alkaimazott médszere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapld maédszer
Helyszini szemle idépontja : 2015. majus 25.
Ertékelés fordulénapja : 2015. méjus 25.
MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke : 21 800 000 Ft

azaz Huszonegymillié-nyolcszazezer- Ft .

Késziilt: 3 db. eredeti példényban.

A megidllapitott piaci érték az altalanos forgalmi adorél szolé 2007. évi CXXVIL. térvény alapjan keriilt
meghatérozasra, a Pesterszébeti Onkormanyzatra nézve az ingatlan targyi adémentes.
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1204 Budapest, Ady Endre utca 84/B. Hrsz: 171204/75/A/1

1. ELOZMENY

Megbizé neve: Pesterzsébet Onkormanyzat

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

1204 Budapest, Ady Endre utca 84/B. Hrsz: 171204/75/A/1

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJIA

Az értékelés, az Ugyfél tajékoztatasa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt sziikségessé.
Ennek megfelel6en, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell allast foglainia.

3, A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezéstinkre
allé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfeleléen alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2009) iranyelv és a tdbbszérésen médositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet elbirdsait.

A helyszini szemién résztvevék: bérld, ingatlanértékelési szakértd

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kbrnyezetét, az ingatlan allagat, mdszaki funkcionalis jellemz&it és mas
értékbefolydsold tényezdket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket
a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tajékozodtunk az adott tipusd és jellegli ingatlanok altaldnos piaci helyzetérdl,
valamint a kdrnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokral.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvdntartas szerinti allapot bemutatdsa

Ingatian cime (tul.lap szerint): 1204 Budapest, Ady Endre utca 84/B.
Ingatlan cime (természetbeni): 1204 Budapest, Ady Endre utca 84/B.
Helyrajzi szadma: 171204/75/A/1

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): Uzlethelyiség

Jelenlegi hasznositasa: Uzlethelyiség

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : 207 m?

Tulajdonviszony: XX. ker. Onkormanyzat 1/1

Széljegy tartalma: Nincs bejegyzés

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes korl egyezGsége a rendelkezésre allé dokumentummai.

Készitette: Leveleki Tiinde
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1204 Budapest, Ady Endre utca 84/B. Hrsz: 171204/75/A/1

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

A kornyéken a beruhézasok és fejlesztések a valsag hatdsdra lecsokkentek. A kereslet visszaesett, az srak
csdkkené tendencidt mutatnak. Az eladhatésag feltételezhetéen 180-360 napon belili. Hosszitévon az
ingatlan kismérték{ értékesokkenése a legvalésziniibb.

4.2.2. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févaros XX. keriilet Pesterzsébet vérosrész kdzpontjaban, a Kossuth Lajos utcdban, s(ir(in
beépitett, forgalmas helyen fekszik. Kornyezetében jellemzéen tobbemeletes, lapostetds tarsas lakéhazak,
intézmények, izletek és szolgaltatéegységek allnak, melyek miiszaki dllapota vegyes. Toémegkdzlekedési
ellatdst szamos BKV busz és villamosjarat, valamint éjszakai jaratok biztositanak, a megéllék 50-100 méterre
elérhetdk.

Az ingatlant megkozeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szildrd burkolattal ellatott uton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatdst biztosito intézménvek 500 méteren belil elérhetbek.

4.2.3. Az ingatlan kézmiivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos halézat: kiépltett hal6zat
Vezetékes viz kdzmi: kiépitett halozat
Csatorna: kiépitett haldzat
Vezetékes gaz kdzm(i: kiépitett halézat

4.2.4. A telek ltaldnos jellemzéi

Telepllésen beliili elhelyezkedése: Pesterzésbet kdzponti részén
Beépitettség: zartsordan beépitett
Tajolas/lejtésviszonyok: DK-i utcafronti tajolasq, sik terep
Megkozelithetdsége: Személyautd Autdbusz Villamos
] Metré/HEV ] vasit [J Trolibusz
LD Komp Egyéb:
Kérnyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhetd

4.2.5. Az ingatlan rovid leirdsa:

A vizsgélt ingatlan Pesterzsébet kozpontjaban, sir(in beépitett, forgalmas teriileten, a sétalé utcdban, egy 2
emeletes lakohdz fdldszintjén helyezkedik el. Az Uzlethelyiséget, a szomszédos, eredetileg réktarként
telekkdnyvezett ingatlannal egybenyitottak. Az atepités sordn megvéltozott az Uzlet elosztdsa, mely az
alapterilet eredetitsl valé eltérését okozta. Az izlet onalld bejdrata megmaradt, szikség esetén Ujra
levélaszthat6. Az értékelés forduldnapjan bérbe adott hasznaltruha kereskedésként volt hasznositva. Bejarata
az Ady Endre utca és a Kossuth Lajos utca sarkan, az utca feldl nyilik. Az Uzlethelyiség belmagassaga 3,3m,
flitése egyedi gaz cirké, miiszaki, esztétikai allapota j6. Az Uzlethez tartozé pincerész elhanyagolt dllapotuy,
belmagassdga 2,15m.

Hasznosithatosag:

A ielenlegi funkcié megtartasa a legoptimalisabb.

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



1204 Budapest, Ady Endre utca 84/B. Hrsz: 171204/75/A/1

4.2.6. A felépitmeény dltaldnos leirdsa

A vizsgait felépitmény feltehetdleg a '30-as években épiilt, tégla fiiggbleges tartoszerkezetd, magastetds, pince +
foldszint + 2 lakdszintes. A vizsgélt éplletrész elhelyezkedése szerint a lakdépiilet foldszintjén taldlhatd, bejarata
a sétalo utcardl nyilik. Portilablakai és bejarati ajtaja acélvazas szerkezetliek, hdszigetelé lUvegezésiiek. Az
épiiletrész flitése és melegviz elldtdsa kbzponti kombi cirké gazkazanrdl mikodik, a héleaddk lemezradidtorok. A
burkolatok keramia jardlap, és kélap. Az iizlettér jo, a kiszolgdld helyiségek dtlagos. a pince elhanyagolt miszaki
allapotu.

Osszességében, keriileten belill j6 elhelyezkedés(, j6 miszaki dllapoti Gzlethelyiség.

Ertékesithetdsége feltételezhetéen 180-360 napon beliili.

Az épiilet miiszaki jellemzdi:

Becsilt épitési id6: 30-as évek

Epiiletrész szintbeli kialakitasa: foldszint + 2 emelet

Alapozas: savalapozas: beton-, vagy vasbetonalap
Szigetelés: falazat alatti bitumenes szigetelés
Flugg6leges teherhordd szerkezet: kézi falazdelemekbdl éplilt tégla anyagbdl
Vizszintes teherhordé szerkezet: fafédém: csapos-, vagy boritott gerendas
Tetbszerkezete: faszerkezet(i nyeregtetd

Tetdfedés: cserépfedés

Epiilet homlokzata:

vakolt és szinezett

Epiilet fizikai dllapota: atlagos
Feldjitas éve: =
Feldjitas targya: -

A bels6 terek miiszaki jellemzéi:

Belsd terek felliletképzése: festett

Belsd terek burkolata:

Vizes helyiségek feliletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kilsd nyildszardk:

Belsd nyildszarok:

Belsd tér fizikai dllapota:

Fltési rendszere:

Melegviz biztositasa:

Funkcio:

Belmagassag:

keramia jardlap

csempe

keramia jardlap
fémszerkezetd nyildszard
faszerkezet( nyildszard

jo

kdzponti kombi gazkazan (c
kombi gazkazan (cirkd)
hasznaltruha kereskedés
3,3m., pince 2,15m.

FelGjitds éve: n.a.
Felujitas targya: n.a.
Egyéb: -

Készitette: Leveleki Tiinde
Tel.: +36 70 330-5909, e-mail: tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu
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1204 Budapest, Ady Endre utca 84/B. Hrsz: 171204/75/A/1

4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet Médositd Redukdlt
[m2] tényezd teriilet [m2]
Uzlethelyiség
Uzlettér keramia jardlap 111,19 100% 111,19
kozlekedd kerdmia jardlap 22,12 100% 22,12
tarold keramia jarolap 12,90 100% 12,90
zuhany kerdmia jarélap 2,09 100% 2,09
WC keramia jarolap 1,33 100% 1,33
Osszesen (kerekitve): 149,63 149,63
Pince
elétér 17,40 30% 5,22
raktar 19,44 30% 5,83
kozlekedd 4,31 30% 1,29
raktar 35,31 30% 10,59
Osszesen (kerekitve): 76,46 22,94
|Alapteriiletek osszesen (kerekitve): l 226,00 I 173,00
liz értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m?]: 173,00

Megjegyzés:

Az alapterileti méreteket a PVF Kft. &ltal készitett miiszaki felmérés alapjén rogzitettiik, illetve a pince
alapteriiletét a helyszinen felmértek alapjén vettiik figyelembe.

Készitette: Leveleki Tiinde

Tel.: +36 70 330-5909, e-mail: tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu
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1204 Budapest, Ady Endre utca 84/8. Hrsz: 171204/75/A/1

5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutato elvei és mddszertani ajanldsai (EVS 2009), a tébbszor modositott 25/1997.
(VHil.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elSirtaknak megfeleléen készilnek.

Az értékelés mddszerei két f6 kategoridba oszthatdk: a piaci érték alapl és a kaltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f6é csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

5.1.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé madszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajté szakértd az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja az
adott kdrzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajdnlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kdzvetlenebb ésszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal
pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk.
E’,d‘: csalddi hazak, oroklakasok, telkek, stb.
Az Bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezGk szolgalnak:

e realizdlt Ggylet szerinti ar / kindlati &r
értékesitési idépont
elhelyezkedés, megkdzelithetéség
infrastrukturalis ellatottsag

méret
o muszaki dllapot

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonlo tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhaszndlasaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitdson alapulo értékelési mddszer

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsoknak a kilénbségebdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megailapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitds |épései dsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

. A jovGbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.

. lovébeni pénzfolyamatok felallitdsa hasznalati modonként.

. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

. Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.
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A hozam elv(i érték megallapitdsanal alkalmazott kilonleges megkotések:

Az érték meghatdrozdsanak folyamataban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi hasznélat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni.

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



1204 Budapest, Ady Endre utca 84/B. Hrsz: 171204/75/A/1

5.1.3. Kdltségalapu érték (nettd potldsi érték) modszer

A koltségalapl érték (nettd potlasi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan djra-el&éllitasi koltségebdl le
kell vonni az id6 muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozo foldterilet értékét.

A modszer f6 |épései:

1. Atelekérték meghatérozésa piaci dsszehasonlité adatok alapjan.
2. Afelépitmény djraépitési vagy pétldsi koltségének meghatdrozasa.
3. Avuldsok szamitasa.

4. Piaci viszonyok miatti médosité tényezék szamitisa

5. Erték képzés.

Az eljaras dltaldnos gyakorlata sordn elsd lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni Ures,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kivetSen a hasonlé jellegli, azonos célra hasznalhatd épiilet
UjraelGéllitasi (p6tlasi) értéke kerlil megéllapitasra. Ezt az értékelést végzd altalaban az elmult idészakban meg-
épitett hasonld funkciju, volumend, felszereltség(i, ill. mas szempontbél egyébként dsszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhézési koltségei, illetve publikus épit6ipari 4rgyijtemények, vagy koltségnormativék alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsdkkenés. Harom 8 eleme: a.) fizikai romids, b.) funkciondlis avulds és c.)
kdrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasigosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni. Altaldnos esetben a kivetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> vérosi tégla épuletek 60-90 év, > vérosi, szerelt szerkezet( épiiletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegl épiletek 50-80 év, > ipari és mez6gazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszeriitlen megolddsokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer( kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kiilsé avulds az ingatlanon kivili kérilmények miatt Il el, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé ingatlan
felhaszndldsa, vagy az dltalanos nemzetgazdaségi koriilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szézalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés dsszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhasznaldsaval és elemzésével
torténik. Valos piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszerrel lehet
kapni.

A hozamszédmitdson alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiadasoknak a kiilonbségébsl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A médszert &ltaliban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd potldsi koltség elvli értékelés a vagyontérgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt ujrael&allitasi
koltsége alapjdn adja meg. Az Ujrael6allitasi értékbél azonban le kell vonni az idé muldsa, az elhasznalddas, az
erkdlcsi értékesokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozz4 kell adni a felépitményhez tartozd
foldterllet értékét. Epités alatt 1év6 létesitménynél, karoso-dott létesitménynél, takart miitdrgynal, biztositdsok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl.a vizsgalt létesitmény kiilénleges rendeltetése miatt) mas
modszer nem 3ll rendelkezésre. Lakéingatianok esetében ez a médszer fejezi ki a legkevésbé tényleges piaci

viszonyokat.

Készitette: Leveleki Tiinde
Tel.: +36 70 330-5909, e-mail: tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 9. oldal
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5.3 Az ingatlan értékének meghatarozasa

Piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

Ertékmodosito tényezdk értékelt ingatlan Osszehasonlitd | sszehasonlité | Osszehasonlitd
megnevezései ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1204 Budapest, Ady Endre utca XX., XX., Jokai Mér | XX., Vérésmarty
84/B. Hrsz: 171204/75/A/1 Erzséhetfalva utca utca

az ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség

lzletheyiség

Uzletheyiség

Uzletheyiség

ingatlan korr. terliiete (mz) 173 70 60 90
kinalat K /tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar /adasvételi ar (Ft) 13 600 000 8 300 000 18 600 000
kinalat / adéasvétel ideje (év, hd) 2015.05 2015.05 2015.05
fajlagos alapar (Ft/m?) 194 286 138 333 206 667
kindlat, ill. eltelt idé korrekcid -10% -10% -10%
kinalat ill. idé miatt mod. fajlagos alapar (Ft/m?) 174 857 124 500 186 000

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Ingatlan 1. Harminc éve bejaratott, jol felszerelt gumis mihely. 16 megkdzelithetéség, egyik
legfrekventaltabb Utkeresztezddéséné! talalhaté.

rgatian 2. 2 éve TELJES KORUEN felujitott utcafrontos Uzlethelyiség. Hideg-és meleg konyhai
tevékenységre egyarant alkaimas.

Irgatian 3, Pesterzsébet varoskdzpontjanal 90 m2-es Uzlethelyiség teljes utcai portélial, 2
szocialis helyiséggel, Ujszer( dllapotban.

Adatok forrdsa, datuma: expressz.hu ingatlan.com

Ertékmodositd tényezdk elemzése:

Ingatian értéke kerekitve:

Ertékmodosité tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
szempontok [ részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Miszaki szempontok: mdszaki dllapot 0% -10% -15%
Elhelyezkedés -10% 15% -10%
Epitészeti szempontok: eltérg alapterilet -5% -5% -5%
Miiszaki szempontok: épités modja 0% 0% 0%
Epitészeti szempontok: belsé kialakitas -5% 0% 0%
Epitészeti szempontok: fekvés 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -20% 0% -30%
Korrigélt fajlagos alapar: 139 886 124 500 130 200
Atlagar kerekitve: 131 500
22 700 000 Ft

Az dsszehasonlitd adatok grafikus megjelenitése korrekcié eldtt és korrekcié utdn:

250000 Ft/m2
200000 Ft/m2 — 206 667 ~Kinalati ar (Ft/m2)
150000 Ft/m2 .
100000 Ft/m2 - i K orrigalt fajlagos
alapar
50000 Ft/m2
0 Ft/m2 B ~ s Atlagar kerekitve
Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.

Készitette: Leveleki Tiinde
Tel.: +36 70 330-5909, e-mail: tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu
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Ertékmeghatirozas hozamszimitason alapul6 értékelési modszerrel

Ertékmédosito tényezék értékeltingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlito
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2, ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1201 Budapest, XX., Pacsirtatelep XX., Lézar utca XX., Nagykdrosi
Kossuth Lajos utca ut

hasznosithatd teriilet (m?) 173 84 264 68
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/h6) 110 000 350 000 70 000
kindlat / szerzddés ideje (év, hé) 2015.05 2015.05 2015.05
fajlagos alapar (Ft/m?/hé) 1310 1326 1029
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcio -10% -10% -10%
kindlat ill. id8 miatt méd. fajl. alapér (Ft/m?/ho) 1179 1193 926

Ertékmodosits tényezék elemzése:

Ertékmodositd tényezék Osszehasoniité Osszehasonlité | Osszehasonlito
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
eltérd alapteriilet -5% 10% -5%
hasznosithatdsag 10% -10% 20%
eltérd miiszaki 4llapot -10% 10% 10%
Osszes korrekcié: -5% 10% 25%
Korrigalt fajlagos alapar: 1120 1313 1158
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m>/hé) 1200
Hozamszamitas Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjabél hasznos teriilet (m2): 173
Bevételek:
Meglévéd szerz8dések/piaci adatok szerint: 1200
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1992 960 Ft
Koltségek:
Fenntartési koltségek az éves bevételbs! (%) 5% 99 648 Ft
Menedzselési kéltségek az éves bevételbdl (%) 5% 99 648 Ft
Feldjitdsi kéltségalap az éves bevételbé! (%) 8% 159 437 Ft
Egyéb koltségek (%) 0Ft
Koltségek dsszesen: 358733 Ft
Eredmény:
Eves lizemi eredmény: 1634227 Ft
Tokésitési rata (%) 9,0%
Tokésitett érték: 18 158 080 Ft
Az ingatlan hozamszémitédson alapulé médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
18 200 000 Ft
azaz Tizennyolcmillib-kettSszazezer- Ft .
Megjegyzés:
A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett 4llapotra vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza.
Készitette: Leveleki Tiinde
11. oldal
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Mddszerek indoklasa

A piaci Osszehasonlité modszert, mint f§ szamitsst alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiukrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A kéltségalapl értékkel (netto pétlasi érték) meghatdrozott érték jellemzéen nem tikrdzi ezen
ingatlanok valds piaci helyzetét, ezért ezt a modszert figyelmen kiviil hagytuk. A hasonlé ingatlanok bérbeadssa
kisebb mértékben jellemzé, azonban a hozamszamitason alapulé médszer alulértékelést eredményezhet, ezért a
végs6 eredményt a piaci és hozamalapu szamitasok stlyozésa adja.

Az alkalmazott médszerek Médszer Szamitott drtik Suly [%] Stilyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci &sszehasonlité modszerrel:  |f§ modszer 22 700 000 Ft 80%| 18 160000 Ft
Ingatlan értéke kéltségalapi modszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapt médszerrel: fé mddszer 18 200 000 Ft 20% 3 640000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 21 800 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
21 800 000 Ft
azaz Huszonegymilli6-nyolcszdzezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékeld Kft. dltal készitett értékbecsl§i szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé
ingatlan értékeléséhez a kovetkezéket sziikséges figyelembe venni:

1/ a szakért§ az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogét értékeli a
helyszini szemle idépontjdban megismert késziiltségben és dllapotban;

2/ az 4tadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természet( vizsgélatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlitozasirél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tdimenden nincs tudomasa, és ezért felelGsséget nem véllal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzasanak
idépontjdban az ingatlan hasznalataval kézvetleniil osszefuggd tartozas (koziizemi dijak, épitményads, stb.) nem
all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval osszeflig-gésben
a helyi és orszégos hatésagoktol és egyéb szervezetektl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre 3l illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fennalls, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetS értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, épiiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok
jelenléte stb.) szakért6 nem vallal felelgsséget;

5/ az ingatlan nyilvéntartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapteriileti adatok, és a
valésagos vagy méret adatok eltérése miatt felel§sségiinket kizarjuk;

6/ az érték magédban foglalja az épiiletek rendeltetésszeri haszndlatéhoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdségok vagy mobil eszkdzok értékét, valamint az 4ltaldnos
forgalmi adét (kivéve a lakéingatlanokat);

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

8/ az értékelés effektiv id6pontjatol eltelt idS, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell§
pontossdggal nem prognosztizdlhaté véltozasai médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért&i vélemeény
forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért rendszeres idékézonként, illetve a kérilményekben beall6
lényeges valtozas esetén sziikségessé vilhat a megadott érték felllvizsgalata;

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

Készitette: Leveleki Tiinde
Tel.: +36 70 330-5909, e-mail: tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 12. oldal



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdon

Budapest Féviros Kormiinyhivatala XT. Keriileti Hivatala

Budapest, X1, Budafoldi it S9. 1519 Bp. P4 415. Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat *
Megrendelés s2dm: 8000004/20 176372015 .~

2015.05.13

BUDAPEST XM.KER.
Belteriilet 170204/75/3/1 helyrajzi szam

1204 BUDAPEST XX.KER. 3Ady Endre utca 84/B. foldmzint. "felélvizagalat alatt"
LRESE

- Az egyéb ¢nallé ingatlan adatai:
megnevezér terlilet ezokak mzéma eszmei hinyad tulajdeni E@

Nem hiteles tulajdoni lap

-

m2 egéez/fél

Bzlethelyiség 207 0 0 3238/10000 2zdvetl %
Be jegysd hatérozat: 999993/1999/ .

2. bejegyz6 hatérozat: 182654/1993/1993.08.23

Térsashéz
Az 6ndllé ingatlanhoz tartoznak az ala Pité okiratkban meghatdrozg imégek .

ORESZ

(%]

. tulajdeni hanyacd: 171
bejegyzb hatirozat, érkezési idé: 353169/1/2003/0%.11.11
jogeimi 1990. évi LKV. tv. 107. § (2} bek.
jogillim: tulajdonos
név: PESTERZSERET ONKORMENYZATA

cim: 1201 BUDAPEST XX.KER. Koesuth tér 1 @
OLRE

NEM TARTALMAZ BE, 2

Nem hiteles tulajdoni lap

o, J)'?o"

:m hiteles tulajdoni lap
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