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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIZO

Megbizo neve
Meghizo cime

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

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepulés (ir. szam, varos, keriilet)

Utca, hazszam

Hrsz:

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

: 1203 Budapest

: Bir6 Mihaly utca 6. pinceszint.
1 170204/33/A/124

: egyéb helyiség

: pince, raktar

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithet§ség

Ertékelés célja

: XX. ker. Onkormanyzat 1/1

: forgalomképes

: tulajdonjog

s idfd

: 180-360 nap

: piaci-forgalmi érték megéllapitdsa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Alapteriilete (tulajdoni lap szerint): : 60 m*
Epiiletek redukalt hasznos alapteriilete : 60 m’
Bels& miiszaki allapot feldjitandé
K&zmlivesitettség . villany
ERTEKELES
Ertékelés érvényessége : 180 nap
Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 8sszehasonlito- és hozamalapl modszer
Helyszini szemle idépontja : 2015. 3prilis 15.
Ertékelés forduldnapija : 2015, &prilis 15.
MEGALLAPITOTT ERTEK
Az ingatlan piaci-forgalmi értéke : 3600000 Ft
azaz Harommillio-hatszazezer- Ft.

Készllt: 3 db eredeti példanyban.

A megaéllapitott piaci érték az dltaldnos forgalmi adérél szélé 2007. évi CXXVIL térvény alapjan keriilt

meghatdrozasra, a Pesterszébeti Onkormanyzatra nézve az ingatian térgyi adémentes.
\‘.ggyunertéke]d_

e
o >
' 1085 Budapest, J6zsef krt. 69,
Budapest, 2015. aprilis 24. Adoszdm: 2277 "20";‘42
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Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékel6
PMIVEK-3242/4.2006
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info@ertekbecslesek.com 3. oldal



1203 Budapest, Biré Mihaly utca 6. pinceszint. Hrsz: 170204/33/A/124

1. ELOZMENY

Megbizé neve: Pesterzsébet Onkormanyzat
A Megbizé megbizta a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, Jézsef kérut 69.) az aldbbi ingatlan

értékelésével:
1203 Budapest, Biré Mihdly utca 6. pinceszint. Hrsz: 170204/33/A/124

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

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

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgéltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelen alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2009) irdnyelv és a tobbszérésen mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el8irasait.

A helyszini szemlén résztvevék: ingatlanvagyon-értékeld

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét, az ingatlan allagat, mdszaki funkcionalis jellemz&it és mas
értékbefolyasold ténpardket mizsgaltunk Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket
a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenden tajékozodtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérél,
valamint a karnyéken. kialakit helyi.ingatianniaci viszonyokral.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatdsa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1203 Budapest, Biré Mihaly utca 6. pinceszint.
Ingatlan cime (természetbeni): 1203 Budapest, Biro Mihaly utca 6. pinceszint.
Helyrajzi szama: 170204/33/A/124

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): egyéb helyiség

Jelenlegi hasznositasa: pince, raktar

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : 60 m’

Tulajdonviszony: XX. ker. Onkormanyzat 1/1

Széljegy tartalma: Nincs bejegyzés

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Megjegyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes kérd egyezfsége a rendelkezésre &llé dokumentummal.
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1203 Budapest, Biré Mihaly utca 6. pinceszint. Hrsz: 170204/33/A/124

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

Az idei évben az ingatlanpiac élénkil, a kereslet emelkedik, néhany szegmensben a realizalt adasvételek is
érteknovekedést mutatnak. A raktar, gardzs, lzlet helyiségek piaca tovabbra is alacsony.

4.2.2. Az ingatlan kornyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févaros XX. keriilet Pesterzsébet vérosrész kdzponthoz kézeli részén, lakotelepi dvezetben
elhelyezkedd, magas infrastrukturalis ellatottséggal rendelkezd kérnyéken a Biré Mihaly utcaban fekszik.
Kérnyezetében jellemz&en lakotelepi hdzak dlinak, melyek miiszaki dllapota kdzepes.

Témegkozlekedési ellatast szamos BKV busz biztosit, a megélldk kb. 200 méterre elérheték.

Az ingatlant megkézeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal elldtott dton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatast biztositd intézmények 300 méteren belill elérhetdek.

4.2.3. Az ingatlan kdzm(vesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat: kiépitett haldzat a helyiségben beveztve
Vezetékes viz kdzmdi: kiépitett halozat
Csatorna: kiépitett halozat
Vezetékes gaz kdzm(i: kiépitett halozat

4.2.4. A telek altalanos jellemzdi

Telepllésen bellli elhelyezkedése: Pesterzsébet k6zépss részén

Beépitettség: szabadonallé

Tajolds/lejtésviszonyok: D-i utcafronti tajolasuy, sik terep

Megkézelithetésége: Személyauté Autdbusz [ villamos
Metré/HEV [] vasat D Trolibusz
[T] komp Egyéb:

Keritettség: nem jellemz6

Kornyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhetd

4.2.5. Az ingatlan révid leirdsa:

A vizsgalt ingatlan Pesterzsébet kdzpontjdban, lakdtelepi kérnyezetben taldlhatd. Jelenleg funkcié nélkiili, régi
raktar. 2 kiildn bejarattal rendelkezd, szeparalt helyiség.

Hasznosithatosag:
Raktarként, vagy mihelyként, elosztdsanal fogva akdr osztva is hasznosithatd.

5. oldal



1203 Budapest, Biré Mihaly utca 6. pinceszint. Hrsz: 170204/33/A/124

4.2.6. A felépitmény altalanos leirasa

A vizsgalt felépitmény kb. 1975-ben épllt, panel szerkezet(i 9 emeletes haz. A vizsgélt helyiség az éplilet
pinceszintjén helyezkedik el. Bejdrat a pince folyosgjardl. A helyiség 2 részre tagolt, melyek kilén bejarattal

rendelkeznek, és kiilon-kiildn is 2 db helyiségbdl alinak. Az ingatlanban jelenleg csak villany kiépitett.

A burkolatok és feliiletképzések elhasznélodott miszaki allapotban vannak. A falakon a festés tébb helyen
lepergett, a pvc burkolatok téredezettek.

Az el6z6 szemle 6ta eltelt idGszakban a mdiszaki allag kismértékben romlott.

Osszességében, feldjitandd miiszaki dllapotd raktar, amely jelenleg funkcié nélkdili.

Az éplilet mUszaki jellemzéi:

Becsiilt épitési ids:

Epiilet szintbeli kialakitdsa:
Alapozas:

Szigetelés:

Fliggbleges teherhordo szerkezet:

Vizszintes teherhordd szerkezet:
Tetészerkezete:

Tetéfedes:

Epiilet homlokzata:

Epiilet fizikai allapota:

Felujitas éve:

Feldjitas targya:

A belsé terek miszaki jellemzoi:

Belsé terek fellletképzése:
Belsd terek burkolata:
Vizes helyiségek fellletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kllsé nyilaszarok:

Belsé nyilaszdrdk:

Belsé tér fizikai allapota:
Fltési rendszere:

Melegviz biztositdsa:
Funkcio:

Belmagassag:

Felujitas éve:

Felljitas targya:

Egyéb:

kb. 1975

pince, féldszint és 9 emelet
lemezalapozas

falazat alatti bitumenes szigetelés
panelos épitési rendszerl szerkezet
vasbeton panelfédém

lapostetd

bit. lemez fedés

egyéh: beton
atlagos

festett
pvc

fémszerkezetd nyildszard
faszerkezet( nyilaszaro

felGjitando

egyéb: nincs kiépitve
egyéb: nincs kiépitve

jelenleg funkcio nélkl
2,7m

n.a.

n.a.

Volt Prieszol Klub helyisége.
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1203 Budapest, Biré Mihaly utca 6. pinceszint. Hrsz: 170204/33/A/124

4.3. Helyiségkimutatds

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet Mdédositd Hasznos
[m2] tényezd teriilet [m2]

pinceszint

el6tér pvc 9,68 100% 9,68
raktar pvc 20,34 100% 20,34
elétér pvc 9,68 100% 9,68
raktar pvc 20,34 100% 20,34
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

Osszesen (kerekitve): 60,00 60,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

Osszesen (kerekitve): 0,00 0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

Osszesen (kerekitve): 0,00 0,00

IAIapterﬁIetek osszesen (kerekitve): I ao,oof 60,00
60,00

IAz értékelés sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet [m’]:

Megjegyzés:
A helyiségkimutatds a helyszini felmérés sordn keriilt megallapitasra. Az értékelés sordn a tulajdoni lapon
szerepl6 alapterilettel szamoltunk.
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1203 Budapest, Biré Mihaly utca 6. pinceszint. Hrsz: 170204/33/A/124

5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecsiések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanldsai (EVS 2009), a tobbszér modositott 25/1997.
{VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elSirtaknak megfeleléen készilnek.

Az értékelés maodszerei két f6 kategdriaba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kéltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f§ csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

5.1.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajto szakérté az értékelendé ingatlan elemeit dsszehasonlitja az
adott korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan szlkséges kiigazitasokat. Minél kdzvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal
pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemz6 piaci forgalmuk,
Pld.: csaladi hdzak, oroklakdsok, telkek, stb.
Az Gsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kévetkez tényezék szolgélnak:

e realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati &r

e értékesitésiidépont

o elhelyezkedés, megkozelithetdség

e infrastrukturdlis elldtottsag

e méret

e miiszaki allapot
Az értéket az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonld tipusl ingatlanok adéasvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jévSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiaddsoknak a kilonbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jévedelmek jelenértéke,
A hozamszamitds |épései Gsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

. Ajovbbenibevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

. Jovébeni pénzfolyamatok feldllitasa hasznalati médonként.

. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

. Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitdson alapuld érték.
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A hozam elv(i érték megéllapitasanal alkalmazott kiildnleges megkdtések:
Az érték meghatarozasdnak folyamatdban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.

8. oldal



1203 Budapest, Bird Mihaly utca 6. pinceszint. Hrsz: 170204/33/A/124

5.1.3. Kéltségalapu érték (nettd potlasi érték) modszer

A kdltségalapu értek (nettd potlasi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-eléallitési koltségébdl le kell
vonni az id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozé foldteriilet értékét.

A modszer f6 |épései:

1. Atelekérték meghatdrozdsa piaci 6sszehasonlitd adatok alapjan.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potldsi kéltségének meghatarozasa.
3. Avuladsok szamitasa.

4. Piaci viszonyok miatti modositd tényezék szamitasa

S. Erték képzés.

Az eljdras dltalanos gyakorlata soran elsé lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni Ures,
fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kdvetSen a hasonld jellegl, azonos célra haszndlhatd épiilet
ujraelGallitasi (potldsi) értéke kerlil megallapitdsra. Ezt az értékelést végzd altaldban az elmult idgszakban meg-
épitett hasonld funkciéju, volumenii, felszereltségd, ill. méas szempontbdl egyébként &sszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhazési koltségei, illetve publikus épitéipari argydjtemények, vagy kdltségnormativak alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulds az idé mulasa miatti értékcsdkkenés. Harom 8 eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkcionalis avulds és c.)
kornyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romldsét és a szerkezetek aranyat az
Bsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévd élettartamat kell
figyelembe venni. Altaldnos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélini:

> varosi tégla épiiletek 60-90 év, > vdrosi, szerelt szerkezet( épiiletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegli épliletek S0-80 év, > ipari és mezégazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kiilsé avulas az ingatlanon kiviili kérilmények miatt all el6, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozd ingatlan
felhaszndlasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kériilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategériaban, szazalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

A piaci értek alapd forgalmi értékelés Gsszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhasznaldsdval és elemzésével
torténik. Valds piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszerrel lehet
kapni.

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan j&vSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerlilé kiadasoknak a kiildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A modszert altaldban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd potlasi kéltseg elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontérgy) kalkuldlt Gjrael&éllitasi
koltsege alapjan adja meg. Az Ujrael8éllitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 mildsa, az elhasznélédas, az
erkélesi értékestkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldterilet értékét. Epités alatt Iévé |étesitménynél, kdroso-dott létesitménynél, takart m(targynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl.a vizsgélt létesitmény kiilénleges rendeltetése miatt) mas
maodszer nem all rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a mddszer fejezi ki a legkevésbé tényleges piaci

viszonyokat.
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1203 Budapest, Biro Mihaly utca 6. pinceszint. Hrsz: 170204/33/A/124

5.3 Az ingatlan értékének meghatdrozdsa

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmodosité tényezék értékelt ingatlan Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
azingatlan cime: 1203 Budapest, Biré Mihdly Bp., XX., Bp., XX., Bp., XX.,
utca 6. pinceszint. Hrsz: Torok Floris Vorosmarty Vorosmarty
az ingatlan megnevezése: pince, raktar raktar, garazs garazs garazs
ingatlan korr. teriilete (m°) 60 22 15 15
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar /faddsvételi ar (Ft) 2 300 000 1150000 1000 000
kindlat / addsvétel ideje (év, ho) 2015.04 2015.04 2015.04
fajlagos alapdr {Ft/m?) 104 545 76 667 66 667
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcio -10% -10% -10%
kinalat ill. id& miatt méd. fajlagos alapér {(Ft/m?) 94 091 69 000 60 000

Osszehasonlitdsba vont ingatianok révid lefirdsa:

Ingatlan 1. Atlagos allapoti szuterén szinten lévé utcai bejaratos garazs, raktar
Ingatlan 2. Teremgarazsbedllo, tarsashaz pincéjében, tarolénak bekerithets.
Ingatlan 3. Teremgarazsbealld, tarsashaz pincéjében, taroldnak bekerithetd.
Adatok forrdsa, datuma: ingatlan.com

Ertékmodositd tényezdk elemzése:

Ingatlan értéke kerekitve:

Ertékmddosité tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
szempontok I részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
M{iszaki szempontok: miszaki allapot 0% -5% -5%
Elhelyezkedés 5% 0% 0%
Epitészeti szempontok: eltérd alapteriilet -10% -10% -10%
M{iszaki szempontok: épités maédja -5% -5% -5%
Mdszaki szempontok: gépészet 0% 0% 0%
Alternativ hasznosithatosdg  kialakitas, funkcid -20% 10% 10%
Osszes korrekcié: -30% -10% -10%
Korrigalt fajlagos alapar: 65 864 62100 54 000
Atlagdr kerekitve: 60 700
3 600000 Ft

Az Bsszehasonlité adatok grafikus megjelenitése korrekcid el6tt és korrekcié utan:

Ingatlan 3.

66 667
Ingatlan 2.
76 667
Ingatlan 1.
0 20000 40000 60000 80000

104 545

Atlagar kerekitve
Korrigalt fajlagos alapar

Kinalati ar (Ft/m2)

100000 120000
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Ertékmeghatdrozas hozamszamitdson alapulé értékelési modszerrel

Ertékmdédosito tényezék értékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

az ingatlan cime: Bp., XX., Bp., XX., Bp., XX.,
Széchenyi Kossuth Lajos Biré Mihaly

hasznosithaté teriilet (m?) 60 12 12 12
kinalat K / tényl.addsvétel T K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho) 12 000 11 000 11 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, hd) 2015.04. 2015.04. 2015.04.
fajlagos alapar (Ft/m?/hd) 1000 917 917
kindlat, ill. eltelt id6 korrekcio -10% -10% -10%
kinalat ill. id& miatt mod. fajl. alapar (Ft/m*/hd) 900 825 825

Ertékmddositd tényezdk elemzése:

Ertékmodosito tényezdk

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

ingatian 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

eltérd alaptertlet -10% -10% -10%
hasznosithatdség -5% -5% -5%
eltérg miiszaki dllapot -10% -10% -10%
Osszes korrekcié: -25% -25% -25%
Korrigdlt fajlagos alapar: 675 619 619
Korr. fajlagos alapdr kerekitve (Ft/m°/hé) 640
Hozamszdmitds Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjabdl hasznos teriilet {m2): 60
Bevételek:
Meglévd szerz6dések/piaci adatok szerint: 640
Kihasznaltsag: 75%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 345 600 Ft
Kéltségek:
Fenntartdsi kiitségek az éves bevételbdl (%) 5% 17 280 Ft
Menedzselési koltségek az éves bevételbsl (%) 5% 17 280 Ft
Feldjitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 7% 24192 Ft
Egyéb koltségek (%) OFt
Koltségek osszesen: 58 752 Ft
Eredmény:
Eves lzemi eredmény: 286 848 Ft
Tékeésitési rata (%) 9%

3374 682 Ft

T6késitett érték:

Az ingatlan hozamszamitdson alapuld médszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):

3 400 000 Ft

azaz Harommillié-négyszazezer- Ft.

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett dllapotra vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Mdodszerek indoklasa

A piaci dsszehasonlito modszert, mint f6 szamitést alkalmaztuk, mert ez a szamitas titkrézi leginkabb a piaci
viszonyokat. A kéltségalapl értékkel (nettd poétlasi érték) meghatdrozott érték jellemz&en nem tikrdzi ezen
ingatlanck valos piaci helyzetét, ezért ezt a mddszert figyelmen kiviil hagytuk. A hasonlé ingatlanok bérbeaddasa
kisebb mértekben jellemz6, azonban a hozamszamitdson alapuldé mddszer alulértékelést eredményezhet, ezért a
veégsd eredményt a piaci és hozamalapu szamitasok sulyozasa adja.

Az alkalmazott médszerek Médszer Saimitott riek Suly [%] Sulyszottérisk
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci Gsszehasonlité mddszerrel: f8 modszer 3600000 Ft 80% 2 880000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu mdodszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu médszerrel: f6 modszer 3400 000 Ft 20% 680 000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 3600 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
3 600 000 Ft
azaz Harommillio-hatszdzezer- Ft.

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-VagyonértékelS Kft. altal készitett értékbecsléi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd
ingatlan értékeléséhez a kdvetkez&ket sziikséges figyelembe venni:

1/ a szakért6 az ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle idépontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

2/ az atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden jogi természet(i vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakertd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozdsardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsa, és ezért felelésséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzasanak
idépontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetlenil dsszefliggd tartozas (kdziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem
all fenn;

3/ az értekelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval 6sszeflig-gésben
a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyekts! valamennyi sziikséges engedély, jdvéhagyds
és felhatalmazds rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhets értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, epliletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok
jelenléte stb.) szakérté nem vallal felel§sséget;

5/ az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapterileti adatok, és a
valosagos vagy méret adatok eltérése miatt felel&sségilinket kizarjuk;

6/ az érték magdban foglalja az épliletek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingésagok vagy mobil eszkdz6k értékét, valamint az altalanos
forgalmi addt (kivéve a lakéingatlanokat);

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

8/ az értékelés effektiv id6pontjatdl eltelt idS, a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld
pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozdsai mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megéllapitdsait, ezért rendszeres idékdzonként, illetve a korilményekben bedlld
Iényeges valtozas esetén szilkségessé valhat a megadott érték feliilvizsgalata;

Az ingatlanpiac kinalati jellege, valamint a jelenleg kialakult piaci helyzet miatt a gyors értékesités csak nagyobb
értékcsokkentés mellett valdszindsithetd.
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Foéldrajzi térkép: 1203 Budapest, Biré Mihaly utca 6. pinceszint
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A vizsgalt ingatlan miihold felvétele




