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Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép X
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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

MEGBIzO

Megbizo neve
Meghizo cime

: Pesterzsébet Onkormdnyzat
: 1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szam, véros, kerilet)

Utca, hazszam

Hrsz:

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)
Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa

: 1201 Budapest

. Kossuth Lajos utca 22-28.
: 171081/0/A/3

: lzlethelyiség

: Uzlethelyiség

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hdnyad
Ertékesithetdség

Ertékelés célja

. XX. ker. Onkormanyzat 1/1

: forgalomképes

: tulajdonjog

o

. 180-360 napon belili

. piaci-forgalmi érték megallapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Alapterilete (tulajdoni lap szerint): 231 m°
Epiiletek redukalt hasznos alapteriilete 227 m?
Belsd miiszaki allapot kézepes
Kozmivesitettség : Osszkdzmilves
ERTEKELES

Ertékelés érvényessége : 180 nap

Ertékelés alkalmazott médszere
Helyszini szemle idépontja
Ertékelés forduldnapja

. piaci dsszehasonlits- és hozamalapu maddszer
: 2015. junius 30.
. 2015. junius 30.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 21 800 000 Ft

azaz Huszonegymitlié-nyolcszazezer- Ft .

Késziilt: 3 db. eredeti példanyban.
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1201 Budapest, Kossuth Lajos utca 22-28. Hrsz: 171081/0/A/3

1. ELOZMENY

Megbizé neve: Pesterzsébet Onkormanyzat
A Megbizé megbizta a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, Jozsef kdrat 69.) az alabbi ingatlan

értékelésével:
1201 Budapest, Kossuth Lajos utca 22-28. Hrsz: 171081/0/A/3

2. A SZAKERTG! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, az Ugyfél tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
szilkségessé. Ennek megfelelden, a Szakértdnek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell allast

foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgdltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
Ali6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelGen alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2009) irdnyelv és a tébbszorésen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el&irdsait.

A helyszini szemlén résztvevék: ingatlanértékelési szakértd

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét, az ingatlan &llagat, miszaki funkciondlis jellemzdit és mas
értékbefolydsold tényezdket vizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tilmené&en tajékozdédtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok dltalanos piaci helyzetérdl,
valamint a kdrnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvintartds szerinti dllapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1201 Budapest, Kossuth Lajos utca 22-28.
Ingatlan cime (természetbeni): 1201 Budapest, Kossuth Lajos utca 22-28.
Helyrajzi szama: 171081/0/A/3

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): Uzlethelyiség

Jelenlegi hasznositasa: uzlethelyiség

Tulajdoni lap szerinti alapterilet : 231 m?

Tulajdonviszony: XX. ker. Onkormanyzat 1/1

Széljegy tartalma: Nincs bejegyzés

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumdra, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes korl egyezdsége a rendelkezésre allé dokumentummal.

Készitette: Leveleki Tiinde
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1201 Budapest, Kossuth Lajos utca 22-28. Hrsz: 171081/0/A/3

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

A kdrnyéken a beruhdzasok és fejlesztések a vdlsdg hatdsdra lecsokkentek. A kereslet visszaesett, az drak
csokkend tendencidt mutatnak. Az eladhatésag feltételezhet8en 360 napon tuli. Hosszutdvon az ingatlan
kismérték( értékcsdkkenése a legvaldsziniibb.

4.2.2. Az ingatlan kornyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févdros XX. kerlllet Pesterzsébet varosrész kzpontjaban, a Kossuth Lajos utcaban, slrdn
beépitett, forgalmas helyen fekszik. Kérnyezetében jellemzden panel épitésii lakohazak, intézmények, lizletek
gs szolgdltatdegységek alinak, melyek miszaki dllapota vegyes. Tomegkozlekedési ellatast szamos BKV busz és
villamosjarat, valamint éjszakai jaratok biztositanak, a megdllék 50-100 méterre elérheték.

Az ingatlant megkdzeliteni mindvégig szabdlyozott, kiépitett, szilard burkolattal elltott Gton lehet. Alap-, és
szakszolgdltatdst biztositd intézmények 500 méteren belll elérhetdek.

4.2.3. Az ingatlan kézmivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos halézat: kiépitett halozat
Vezetékes viz kdzmii: kiépitett hdlézat
Csatorna: kiépitett haldzat
Vezetékes gaz kdzm: kiépitett haldzat

4.2.4. A telek altalanos jellemzgi

Teleplilésen bellli ethelyezkedése: Pesterzésbet kdzéps6 részén

Beépitettség: zartsortan beépitett

Téjolas/lejtésviszonyok: ENy-i utcafronti tajoldsy, sik terep

Megkozelithet§sége: Személyautd Autébusz l Villamos
[C] Metré/HEV [] vasit ] Trolibusz
] komp Egyéb:

Kérnyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhetd

4.2.5. Az ingatlan rovid leirdsa:

A vizsgdlt ingatlan Pesterzsébet kdzpontjdban, sirln beépitett, forgalmas teriileten, a sétald utcdban, egy
tobbszintes panelépiilethez kapcsolddd, un. "lepényépuleti” részében taldlhatd, vegyeskereskedésként
hasznositott Uzlethelyiség. Belmagassdga véltozd, mivel utcafronttdl tavolabb esd része kétszintes kialakitasu.
A kétszintes rész felsd szintjére belsd Iépcsén vezet feljdrat, raktarként hasznositott.

Hasznosithatésag:
A jelenlegi funkcié megtartdsa mellett Uzlethelyiségként a legoptimalisabb.

Készitette: Leveleki Tiinde
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1201 Budapest, Kossuth Lajos utca 22-28. Hrsz: 171081/0/A/3

4.2.6. A felépitmeény altaldnos leirasa

A vizsgélt felépitmény a '80-as évek elején épiilt, tartészerkezete vasbeton vdz, a hatso kitolts falazata tégla.
Elhelyezkedése szerint egy tobbemeletes panel lakéhazegyittes "lepényépuleti" részének kozépsé részén
elhelyezkedd, utcai portdlos lzlethelyiség. Portdlablakai és bejarati ajtala acélvazas szerkezet(iek, szimpla
livegezésiiek. Fiitése kbzponti cirkd gazkazanrdl miikodik, melyet a jelenlegi bérlé épitetett be, a héleaddk
lemezradiatorok. A burkolatok és feliiletképzések elhasznédlédottak. A viz-, és villanyvezetékek feliilvizsgdlata

javasolt.

Osszességében, gyenge miiszaki sllapoti (zlethelyiség, melynek miiszaki, esztétikai feldjitasa egyarant indokolt.
Ertékesithetdsége feltételezhetéen 180-360 napon beliili.

Az épiilet miiszaki jellemzdi:

Becsiilt épitési idd:

Epiilet szintbeli kialakitasa:
Alapozas:

Szigetelés:

Fuggsleges teherhordd szerkezet:

Vizszintes teherhordé szerkezet:
Tetdszerkezete:

Tetéfedés:

Epiilet homlokzata:

Epulet fizikai allapota:

Felujitas éve:

Feldjitas targya:

A belsé terek miiszaki jellemzdi:

Belsd terek feliiletképzése:
Belsé terek burkolata:
Vizes helyiségek fellletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kiilsé nyilaszarok:

Belsd nyilaszarok:

Belsd tér fizikai dllapota:
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

80-as évek eleje

foldszintes, hatsé részén galéridzott.
sdvalapozds: beton-, vagy vasbetonalap
falazat alatti bitumenes szigetelés
ontottfalas technoldgia

egyeéb: monolit vasbeton

lapostetd

bit. lemez fedés

egyéb: képoros, frocskolt
atlagos

festett

Kent padlé a marvanymozaik lapon, felll pvc a raktdrakban

csempe
mozaiklap

fémszerkezet( nyildszaro
faszerkezet( nyilaszard

gyenge

kozponti kombi gézkazan (cirkd)
villanybojler

vegyeskereskedés

véltozd, 2,6, 3,1, 3,85m

n.a.

n.a.

n.a.
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1201 Budapest, Kossuth Lajos utca 22-28. Hrsz: 171081/0/A/3

4.3. Helyiségkimutatis

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet Maodositéd Hasznos
[m2] tényezd teriilet [m2]
foldszint
elétér kélap 1,20 100% 1,20
lépcsé kélap 9,97 100% 9,97
mosdd kélap 16,90 100% 16,90
uzlet kélap 178,04 100% 178,04
Osszesen (kerekitve): 206,10 206,10
galéria
raktar pvc 18,18 50% 9,09
raktér pvc 23,98 50% 11,99
Osszesen (kerekitve): 42,16 21,08
lAIapterii letek dsszesen (kerekitve): ] 248,00] l 227,00]
IAz értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m?]: 231,00'
Megjegyzés:
A korrigdlt alapterlleti méretet a tulajdoni lap szerint vettiik figyelembe. Részletes helyiséglista az alaprajzon
lathato.

Készitette: Leveleki Tiinde
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1201 Budapest, Kossuth Lajos utca 22-28. Hrsz: 171081/0/A/3

5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés médszere

Az ertékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mdédszertani ajanldsai (EVS 2009), a tdbbszor mddositott
25/1997. (VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelelGen
készllinek.

Az értékelés modszerei két {6 kategoridba oszthaték: a piaci érték alapu és a kdltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két fé csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszdmitdson
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajté szakértd az értékelendd ingatlan elemeit 6sszehasonlitja az
adott korzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan szikséges kiigazitasokat. Minél kbzvetlenebb Bsszehasonlitisra nyilik lehetdség,
anndl pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszniljdk, amelyeknek van jellemzd piaci
Egrgalmuk. Pld.: csaladi hazak, oroklakasok, telkek, stb.
Az dsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kbvetkezd tényezdék szolgalnak:

e realizalt Ggylet szerinti &r / kindlati ar

e értékesitési idépont
elhelyezkedés, megkozelithetdség
infrastrukturélis elldtottsag

méret

mdszaki dllapot

Az értéket az ingatlan kdmyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhaszndlasaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson alapulo értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsoknak a kiilénbségéb6l (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megailapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szadrmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszdmitds lépései dsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.
A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.
Jovébeni pénzfolyamatok feldllitdsa hasznélati médonként.
. A tdkésitési kamatlab meghatdrozasa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.
A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszdmitason alapulé érték.

o v s W

A hozam elv(i érték megallapitdsdnal alkalmazott kiilonleges megkdtések:

Az érték meghatérozasdnak folyamatdban a piaci érték meghatédrozdsakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb hasznélattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe venni.

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



1201 Budapest, Kossuth Lajos utca 22-28. Hrsz: 171081/0/A/3

5.1.3. Kodltségalapu érték (nettd potldsi érték) maodszer

A koltségalapt érték (nettd potldsi érték) -megkézelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-el&éllitasi kdltségébdi le
kell vonni az idd muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzéadni a felépitményhez tartozd foldterilet értékét.

A madszer f6 lépései:

1. Atelekérték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlité adatok alapjan.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi kiltségének meghatarozasa.
3. Avuldsok szamitdsa.

4. Piaci viszonyok miatti médosito tényez6k szamitasa

5. Erték képzés.

Az eljéras altalanos gyakorlata soran elsd lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatérozni Ures,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kévetSen a hasonlé jellegii, azonos célra hasznalhaté épilet
Ujrael@éllitasi (potldsi) értéke kerlil megdllapitasra. Ezt az értékelést végzd altaldban az elmult idészakban meg-
épitett hasonld funkcidjd, volumendi, felszereltség(, ill. mds szempontbdl egyébként ésszehasonlithatéd ingat-
lanok tényleges beruhdzasi koltségei, illetve publikus épitdipari argyljtemények, vagy kéltségnormativak alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsékkenés. Hirom fé eleme: a.) fizikai romlés, b.) funkciondlis avulds és c.)
kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek aranyat
az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni. Altaldnos esetben a kévetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> varosi tégla épiiletek 60-90 év, > vdrosi, szerelt szerkezet( épiiletek 40-70 év,
> csalddi haz jellegli éplletek 50-80 év, > ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

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

c.) A kiilsé avulas az ingatlanon kiviili kérilmények miatt ll el, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé ingatlan
felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasdgi kériimények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szzalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési mddszerek kivalasztdsa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés Osszehasonlitdé ingatlanpiaci adatok felhasznaldasaval és elemzésével
torténik. Valos piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci #sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszerrel
lehet kapni.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsoknak a killonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A modszert altalaban a
jovedelemtermel6 képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

A netto potlasi koltség elvii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Gjraelallitdsi
koltsége alapjan adja meg. Az UjraelGallitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé mdldsa, az elhasznalédas, az
erkdlcsi értékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez tartozé
foldterilet értékét. Epités alatt |évé létesitménynél, kdroso-dott létesitménynél, takart mitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhat6, ahol (pl.a vizsgélt létesitmény kildnleges rendeltetése miatt)
mads modszer nem all rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a médszer fejezi ki a legkevésbé tényleges piaci
viszonyokat.

Készitette: Leveleki Tiinde
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5.3 Az ingatlan értékének meghatarozisa
Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuié médszer

Ertékmodosité tényezdk értékelt ingatlan Osszehasonlitd | Osszehasonlité | Osszehasonlito
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1201 Budapest, Kossuth Lajos XX., XX., Térok Floris XX.,
utca 22-28. Hrsz: 171081/0/A/3| Pesterzsébet utca Pesterzsébet
az ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség Uzlethelyiség | Uzlethelyiség | Uzlethelyiség
ingatlan korr. teriilete (m?) 227 148 110 71
kindlat K /tényl.adédsvétel T K K K
kinalati r /addsvételi ar (Ft) 16 500 000 18 000 000 10 000 000
kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2015.07 2015.07 2015.07
fajlagos alapar (Ft/m?) 111486 163 636 140 845
kindlat, ill. eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10%
kindlat ill. id6 miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m?) 100338 147 273 126 761

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Lakételep és a kertvéros taldlkozdsanal, j6 forgalmu helyen, régéta jél mikads
Ingatlan 1. vendéglatod egység.

16 allapotl berendezett sordzé és a mellette 1év6 kis lztethelyiség.
Ingatlan 2. Busz és villamos megdllé taldlhaté az Gzlet el6tt!

Az 52-es villamos vonala mentén, tébb éve bejaratott, miikadd Gzlethelyiség, mely
Ingatlan 3. jelenleg élelmiszerboltként Gzemel.
Adatok forrdsa, détuma: expressz.hu ingatlan.com

Ertékmodositd tényezdk elemzése:

Ertékmddositd tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

szempontok | részietezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Mszaki szempontok: mszaki dllapot 0% -5% 0%
Elhelyezkedés 10% 0% 0%
Epitészeti szempontok: eltérd alapteriilet 0% 0% 0%
Miszaki szempontok: épités modja -15% -15% -15%
Epitészeti szempontok: belsé kialakitds -10% -10% 0%
Epitészeti szempontok: fekvés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -15% -30% -15%
Korrigalt fajlagos alapar: 85 287 103 091 107 746
Atlagér kerekitve: 98 700
Ingatlan értéke kerekitve: 22 400 000 Ft

Az dsszehasonlitd adatok grafikus megjelenitése korrekcid elétt és korrekcié utan:

200000 Ft/m2 -
Kinalati ar (Ft/m2)
150000 Ft/m2 - —ie~462.630 R —

100000 Ft/m2

=== Corrigalt fajlagos
50000 Ft/m2 Rt

OFt/M2 ¢ v Atlagr kerekitve

Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatian 3.

Készitette: Leveleki Tiinde
Tel.: +36 70 330-5909, e-mail: tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 10. oldat
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Ertékmeghatirozis hozamszamitison alapulé értékelési mddszerrel

Ertékmédositd tényezok értékeltingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlite
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: XX., Kassuth Lajos | XX., Torok Floris | XX., Nagyké&rosi
utca utca ut
hasznosithaté teriilet (m?) 231 150 110 68
kinalat K / tényl.addsvétel T K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho) 130000 110000 70 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, hd) 2015.07 2015.07 2015.07
fajlagos alapar (Ft/m?/hé) 867 1000 1029
kinalat, ill. eltelt idé korrekcio -10% -10% -10%
kinalat ill. id8 miatt méd. fajl. alapar (Ft/m?/ho) 780 900 926
Ertékmodosito tényezék elemzése:
Ertékmodosité tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
eltérég alapteriilet 0% 0% 0%
hasznosithatésag 15% 0% -10%
eltérd miiszaki 4llapot 0% -10% 10%
elhelyezkedés 0% 15% 15%
Osszes korrekcio: 15% 5% 15%
Korrigalt fajlagos alapar: 897 945 1065
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m*/hé) 970
Hozamszamitds Mennyiségek Osszegek
Haszndlat szempontjabdl hasznos teriilet (m2): 231
Bevételek:
Meglévd szerz6dések/piaci adatok szerint: 970
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehet§ éves bevétel: 2151072 Ft
Koltségek:
Fenntartasi kdltségek az éves bevételbdl (%) 5% 107 554 Ft
Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 5% 107 554 Ft
Felujitdsi koltségalap az éves bevételbdl (%) 8% 172 086 Ft
Egyéb koltségek (%) OFt
Koéltségek dsszesen: 387 193 Ft
Eredmény:
Eves lizemi eredmény: 1763 879 Ft
Tékésitési rata (%) 9,0%
Tékésitett érték: 19 598 656 Ft
Az ingatlan hozamszamitdson alapulé médszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):
19 600 000 Ft
azaz Tizenkilencmillié-hatszizezer- Ft .
Megjegyzés:
A fenti érték per-, igény- és tehermentes kitirftett dllapotra vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza.
Készitette: Leveleki Tiinde
11. oldal
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Mé6dszerek indokldsa

A piaci dsszehasonlité mddszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szdmitas tikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A koltségalapu értékkel (nettd potlasi érték) meghatarozott érték jellemzéen nem tiikrozi ezen
ingatlanok valés piaci helyzetét, ezért ezt a médszert figyelmen kivil hagytuk. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa
kisebb mértékben jellemzd, azonban a hozamszdmitdson alapulé modszer alulértékelést eredményezhet, ezért a
végsé eredményt a piaci és hozamalapu szamitasok stlyozdsa adja.

Az alkalmazott médszerek Maodszer Szamitotteack Saly [%] AllyozoRt itk
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlitd mddszerrel:  |f§ modszer 22 400 000 Ft 80%| 17920000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu mddszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapl modszerrel: fé médszer 19 600 000 Ft 20% 3920000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 21 800 000 Ft

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

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékeld Kft. dltal készitett értékbecsl8i szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd
ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket sziikséges figyelembe venni:

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

2/ az atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden jogi természet( vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozdsardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomadsa, és ezért felelGsséget nem vallal. Nem vizsgdlta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazédsanak
id6pontjdban az ingatlan hasznélataval kodzvetleniil 6sszefliggd tartozas (koziizemi dijak, épitményadg, stb.) nem
all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval dsszefiig-
gésben a helyi és orszdgos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetfk, vagy megljithatok;

4/ az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, éplletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémék, kérnyezetre drtalmas
anyagok jelenléte stb.) szakérté nem vallal felelGsséget;

5/ az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezéslinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapteriileti adatok, és a
valésdgos vagy méret adatok eltérése miatt felelGsséglinket kizarjuk;

6/ az érték magdban foglalja az épiletek rendeltetésszer( haszndlatdhoz szikséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsdgok vagy mobil eszkozdk értékét,
valamint az altaldnos forgalmi adot (kivéve a lakéingatlanokat);

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

8/ az értékelés effektiv idépontjatdl eltelt idd, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld
pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozdsai médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény
forgalmi értékre vonatkozd megdllapitdsait, ezért rendszeres idékozonként, illetve a koriiményekben bedlld
lényeges valtozds esetén szitkségessé valhat a megadott érték felllvizsgdlata;

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

Készitette: Leveleki Tiinde
Tel.: +36 70 330-5909, e-mail: tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 12. oldal
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Belterilet 171081/0/A/3 helyrajzi szém
1201 BUDAPEST XK.KER. Kossuth Lajos utca 32-24_ LhiX. £éldszint. ajtér3. "fel
alatt® .
LRESZ

1. Az egyéb 8nillé ingatlhg acdatai:
megnevezés teriilet szobik =zima ezzmal hinyad tulajelo
m2 egész/fél

S p—

Gzlethelyinég C2n 0 g 260710000
Be jégyz6 hatdrozat: 294226/1/2002/03. ug.15

2. bejagysd hatirozat: 121215/1990/1990..11 0%
Thrzazhiz .
_Rz Bnalls ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghat droy,

LRESZ

(21

- tulajdoni hinyad: 1/1
belegyzo hatarozak, érkezési idé: 101958i1/1999}93 -04.24
jogedim: 1991. #vi QRRIII tv.

Jogéllaa tulagdoncs
név: EX.KER. SNKORMANYZAT
~eim 1201 BUDAPRST XX.KER. Komauth fér 1
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FOTOMELLEKLET:

1201 BUDAPEST, Kossuth Lajos utca 22-28. fszt. tizlet

ingatlanerteke.hu
tunde.leveleki@ingatianerteke.hu

01. kérnyezet

05. Uzlettér

04. Gzlettér

06. gaz mérdora
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1201 BUDAPEST, Kossuth Lajos utca 22-28. fszt. iizlet

ingatlanerteke.hu
tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

07. gdz cirko fali kazén

09. raktér

11. mosdéd

08. uzlettér

10, raktar

12. hatsé bejdrat
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