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ERTEKELESI BIZONYiTVANY

MEGBIzO
Megbizé neve : Pesterzsébet Onkormanyzat
Megbizé cime : 1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szdm, varos, keriilet)
Utca, hazszam
Hrsz:

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)

Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa

: 1203 Budapest

: Ferenc utca 1.

: 171557/0/A/4

: mihely

: bérbeadott helyiség (rajzszakkor)

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetéség

Ertékelés célja

: XX. ker. Onkormanyzat 1/1

: forgalomképes

: tulajdonjog

1 1/1

: 180-360 napon beldli

: piaci-forgalmi érték megallapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Alapteriilete (tulajdoni lap szerint): 136 m’
Epiiletek redukalt hasznos alapterilete 146 m’
Belsd miiszaki dllapot atlagos
Kozmivesitettsége . Osszkozmlives
ERTEKELES

Ertékelés érvényessége : 180 nap

Ertékelés alkalmazott madszere
Helyszini szemle id&pontja
Ertékelés fordulénapja

: piaci dsszehasonlito- és hozamalapu modszer
. 2015. augusztus 14.
: 2015, augusztus 14.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 16 400 000 Ft

azaz  Tizenhatmilli6-négyszazezer- Ft .

A megdllapitott érték az altalanos forgalmi addrél sz6l6 2007. évi CXXVII. Tdrvény alapjén keriilt
meghatdrozésra, az ingatlan dltaldnos esetben térgyi adémentes.

Készult: 2 db eredeti példanyban.

Budapest, 2015. augusztus 17.

Készitette: Leveleki Tiinde
Tel.: +36 70 330-5909, e-mail: tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu
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1203 Budapest, Ferenc utca 1. Hrsz: 171557/0/A/4

1. ELGZMENY

Megbizd neve: Pesterzsébet Onkormanyzat
A Meghizé megbizta a CPR-Vagyonértékels Kft-t, (1085 Budapest, Jézsef kdrut 69.) az alabbi ingatlan

értékelésével:
1203 Budapest, Ferenc utca 1. Hrsz: 171557/0/A/4

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

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

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allé, a meliékietben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelGen alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2009) irdnyelv és a tbbbszorosen modositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet elGirdsait.

A helyszini szemlén résztvevék: Bérlg, ingatlanértékelési szakértd

A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kbrnyezetét, az ingatlan allagat, mUszaki funkciondlis jellemzdit és mas
értékbefolyasold tényezdket vizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteirél fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgélaton tulmenden tajékozodtunk az adott tipusy és jelleg(i ingatlanok &ltalénos piaci helyzetérdl,
valamint a kdrnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokral.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvéntartds szerinti dllapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1203 Budapest, Ferenc utca 1.
Ingatlan cime (természetbeni): 1203 Budapest, Ferenc utca 1.
Helyrajzi széma: 171557/0/A/4

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): mihely

Jelenlegi hasznositasa: bérbeadott helyiség (rajzszakkor)
Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : 136 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 korli egyez6sége a rendelkezésre allé dokumentummal.

Készitette: Leveleki Tiinde
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1203 Budapest, Ferenc utca 1. Hrsz: 171557/0/A/4

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

A kornyéken a beruhdzasok és fejlesztések a valsdg hatdsara lecsdkkentek. A kereslet visszaesett, az arak
csokkend tendencidt mutatnak. Az eladhatdsag feltételezhetéen 180-360 napon beliili. Hosszitavon az
ingatlan kismértékl értékcsokkenése a legvaldszindibb.

4.2.2. Az ingatlan kdérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févdros XX. kerlilet Pesterzsébet vérosrész kézponti részén, a Ferenc utca és a Torok
Floris utca taldlkozdsanal, slrlin beépitett, varosias lakodvezetben helyezkedik el. Kérnyezetében jellemzden
el6kert nélkil, zartsord elrendezésben, foldszintes csalddi hazak, ikerhazak, illetve a Torok Fléris utca
szemkozti oldalan 10 emeletes panel lakohazak élinak. Az éplletek miszaki allapota kielégité, az utcakép
rendezett. Tomegkozlekedési ellatast tébb BKV busz és villamosjarat, valamint éjszakai jarat biztosit, a
megalidk 20-100 méterre elérhetdk.

Az ingatlant megkozeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szildrd burkolattal ellatott Gton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatdst biztosito intézmények 300 méteren belll elérhetéek.

4.2.3. Az ingatlan kdzmvesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat: kiépitett halézat
Vezetékes viz kozm(: kiépitett haldzat
Csatorna: kiépitett halozat
Vezetékes gaz kdzm(i: kiépitett hdlozat

4.2.4. A telek dltalanos jellemzéi

Telepilésen belili elhelyezkedése: Pesterzsébet kozépss részén

Beépitettség: zartsortan beépitett

Tajolds/lejtésviszonyok: ENy-i utcafronti téjoldsuy, sik terep

Megkozelithetésége: Személyautd Autdbusz Villamos
[] Metré/HEV [] vasut [] Trolibusz
(] komp I Egyéb:

Kérnyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhetd

4.2.5. Az ingatlan rovid leirdsa:

A vizsgalt ingatlan Pesterzsébet kozponti részén taldlhatd. Jelenleg miteremként, raktéarként,
foglalkoztatéként hasznositott, rajzszakkért Gzemeltetnek benn. A telek sik felszindi, 6sszkozmiives saroktelek,
melyen egy a '1900-as években épiilt 1 emeletes, magastetés lakéhaz &ll. Az épiilet elékert nélkili,
téglaszerkezetli, magastetds, bejrata a Ferenc utcardl nyilik. Belmagassdga véltozo, a f(itését kozponti gaz
Uzem( falikazdn biztositja, a héleaddk lemezradidtorok. Az épiilet mdszaki allapota karbantartott,
esztétikailag is jonak mondhaté.

Hasznosithatéség:

Fekvésébdl, elhelyezkedésébsl addéddan irodaként, bemutatéteremként, telephelyként, esetleg
vengéelatoinari egvségként a leeontimalisabb.

Készitette: Leveleki Tiinde
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1203 Budapest, Ferenc utca 1. Hrsz: 171557/0/A/4

4.2.6. A felépitmény altaldnos leirdsa

A vizsgalt felépitmény a '1900-as években épilt, féldszintes, téglaféfalas, magastet6s, az ingatlan rész az utcak
fel6l megkozelithetd, az utcai szinthez képest 50-80 cm-rel lejjebb taldlhatd, a Ferenc utcai rész boltives. A
homlokzati nyildszarék hagyomanyos (vegezésiiek, fa tokozatlak. Az ingatlanrész allaga, miszaki, esztétikai
dllapota kielégits. Flitése kdzponti gdzkazanrdl megolidott.

Osszességében, j6 miszaki dllapotu ingatlanrész, mely részleges feldjitassal korszerd allapotiva tehetd.
Ertékesithetésége feltételezhetben 180-360 napon beliili.

Az épiilet miszaki jellemz8i:

Becsilt épitési id6:

Epiilet szintbeli kialakitasa:
Alapozas:

Szigetelés:

Fuggdleges teherhordo szerkezet:

Vizszintes teherhordé szerkezet:
Tetbszerkezete:

Tet6fedés:

Epiilet homlokzata:

Eplilet fizikai dllapota:

Felljitds éve:

Feldjitas targya:

A belsd terek miszaki jellemzéi:

Bels6 terek fellletképzése:
Belsd terek burkolata:

Vizes helyiségek feliiletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kiilsé nyildszarok:

Belsd nyilaszarok:

Belsé tér fizikai allapota:
Flitési rendszere:

Melegviz biztositasa:
Funkcié:

Belmagassag:

Feldjitas éve:

Feldjitas targya:

Egyéb:

1900-as évek

félszuterén foldszint + emelet
savalapozas: ké-, vagy téglaalap

falazat alatti bitumenes szigetelés

kézi falazéelemekbdl épiilt tégla anyagbal
fafédém: csapos-, vagy boritott gerendas
faszerkezeti nyeregtetd

cserépfedés

vakolt és szinezett

atlagos

festett, csempézett
lindleum és keramia jarélap

csempe
keramia jardlap

faszerkezetl nyilaszaro

faszerkezetl nyilaszaré

jo

kdzponti kombi gazkazan (cirkd)

kombi gazkazén (cirkd)

miiterem, foglakoztato (rajzszakkor)
Belmag: véltozé—> 2,48m, 2,78 m, 2,42 m, 2,90 m
n.a.

n.a.

n.a.

Készitette: Leveleki Tiinde
Tel.: +36 70 330-5909, e-mail: tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu
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1203 Budapest, Ferenc utca 1. Hrsz: 171557/0/A/4

4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet Médositd Hasznos
[m2] tényezd teriilet [m2]
Iroda
elétér PVC 32,75 100% 32,75
kozlekedd keramia jardlap 3,84 100% 3,84
muterem PVC 39,83 100% 39,83
miterem PVC 18,96 100% 18,96
tarolo PVC 4,46 100% 4,46
akaddlymentes WC kerdmia jardlap 6,80 100% 6,80
kézmoso keramia jardlap 2,51 100% 2,51
e keramia jardlap 1,42 100% 1,42
foglalkoztatd PVC 22,26 100% 22,26
beszélgetd PVC 5,25 100% 5,25
iroda PVC 7,42 100% 7,42
Osszesen: 145,50 145,50
I
Alapteriiletek dsszesen (kerekitve): 146,00 146,00
Az értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m’]: 146,00
Megjegyzés:
A korrigélt alapteriileti méretet a tulajdoni lap szerint vettik figyelembe. Részletes helyiséglista az alaprajzon
lathatd.

Készitette: Leveleki Tiinde
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és médszertani ajanldsai (EVS 2009), a tobbszér médositott
25/1997. (VIli.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eléirtaknak megfelelden
késziilnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategdridba oszthaték: a piaci érték alapu és a kéltségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mdédszerek két f§ csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakérts az értékelendé ingatlan elemeit dsszehasonlitja az
adott korzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan szitkséges kiigazitdsokat. Minél kozvetlenebb ©sszehasonlitasra nyilik lehetéség,
anndl pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci
Lo’rgalmuk. Pld.: csalddi hazak, oroklakasok, telkek, stb.
Az Bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kvetkezd tényezék szolgélnak:

e realizdlt Ggylet szerinti ar / kindlati ar

e értékesitési idGpont

e elhelyezkedés, megkozelithetdség

e infrastrukturalis ellatottsdg

e méret

e miszaki allapot
Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési mddszer

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil§ kiadasoknak a kiilénbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szdrmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitds lépései Gsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
A jovBbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.
Jovébeni pénzfolyamatok feldllitisa hasznalati médonként.
A tdkésitési kamatlab meghatdrozasa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

v AW

A hozam elvi érték megéllapitasanal alkalmazott kiilénleges megkotések:

Az érték meghatarozdsanak folyamataban a piaci érték meghatérozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a
leggazdaségosabb és legjobb hasznélattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.

Készitette: Leveleki Tiinde
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5.1.3. Koltségalapu érték (nettd pétlasi érték) modszer

A koltségalapu érték (nettd potlasi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-elGallitasi koltségébdl le
kell vonni az id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozo féldterilet értékét.

A modszer {6 lépései:

1. Atelekérték meghatdrozasa piaci 6sszehasonlito adatok alapjan.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avuldsok szamitdsa.

4. Piaci viszonyok miatti modosité tényezék szamitasa

5. Erték képzés.

Az eljards dltaldnos gyakorlata sordn els6 |épésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni Ures,
fejlesztésre alkalmas éllapotot feltételezve. Ezt kivetSen a hasonld jellegli, azonos célra hasznalhato épiilet
Ujrael@allitasi (potlasi) értéke keril megéllapitdsra. Ezt az értékelést végz6 altaldban az elmdlt iddszakban meg-
épitett hasonl6 funkciéju, volumend, felszereltségdi, ill. mds szempontbél egyébként dsszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épitdipari argyljtemények, vagy kéltségnormativak alapul
vételével dliapitja meg.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkcionalis avulas és c.)
kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romldsét és a szerkezetek aranyat
az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalini:

> varosi tégla épiletek 60-90 év, > vérosi, szerelt szerkezet( épliletek 40-70 év,
> csalddi haz jellegli éplletek 50-80 év, > ipari és mezégazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megolddsokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kbvetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kiilsé avulas az ingatlanon kivili kériilmények miatt all el8, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé ingatlan
felhasznalésa, vagy az dltalanos nemzetgazdaségi koriilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategaridban, szézalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési mddszerek kivalasztasa

A piaci érték alapl forgalmi értékelés dsszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhaszndlasaval és elemzésével
torténik. Valds piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel
lehet kapni.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiadasoknak a kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A mddszert altaldban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzdk.

A netto pétlasi koltség elvi értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkuldlt Ujrael@allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az udjrael8allitasi értékbél azonban le kell vonni az id6 muldsa, az elhasznalddss, az
erkolcsi értékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Epités alatt évé létesitménynél, karoso-dott Iétesitménynél, takart mdtargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl.a vizsgalt Iétesitmény killdnleges rendeltetése miatt)
mas maddszer nem all rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a mddszer 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 meghatédrozésa

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmodosité tényezik értékelt ingatlan Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlitd
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1203 Budapest, Ferenc utca 1. |XX., Torok Floris XX., XX. Vagohid
Hrsz: 171557/0/A/4 utca Pacsirtatelep utca
az ingatlan megnevezése: mihely Uzlethelyiség mdihely mihely
ingatlan korr. terilete (m?) 146 70 570 206
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar /adasvételi ar (Ft) 9 500 000 61 000 000 18 000 000
kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2015.08 2015.08 2015.08
fajlagos alapar (Ft/m?’) 135714 107 018 87 379
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid -7% 7% -7%
kinalat ill. id8 miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m?) 126 214 99 526 81 262

Osszehasonlitdsba vont ingatianok révid leirdsa:

Utcai bejaratos Uzlethelyiség, bevezetett élelmiszer izlet, dtlagos miiszaki

Ingatlan 1. allapotban.

Ingatlan 2. Portaszolgdlatos telephelyen, j6 miiszaki dllapotu raktar, Gzemcsarnok, iroda
50-es években épult, mihely, iroda funkciét betblts, flitétt, 2005-ben belsé

Ingatlan 3. feldjitdson atesett ingatlan.

Adatok forrdsa, détuma:

expressz.hu ingatlan.com

Ertékmddositd tényezék elemzése:

Ingatlan értéke kerekitve:

Ertékmodosité tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
szempontok I részletezése ingatian 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Miiszaki szempontok: muszaki dllapot 0% -5% 0%
Elhelyezkedés -5% 10% 15%
Epitészeti szempontok: eltérd alapteriilet -5% 15% 5%
Mdszaki szempontok: muiszaki tartalom 0% 0% 0%
Epitészeti szempontok: belsé kialakitas 0% -5% 0%
Epitészeti szempontok: hasznosithatdsag 0% 0% 10%
Osszes korrekcio: -10% 15% 30%
Korrigalt fajlagos alapar: 113593 114 455 105641
Atlagar kerekitve: 111 200
16 200 000 Ft

Az bsszehasonlitd adatok grafikus megjelenitése korrekcid elétt és korrekcid utan:

150000 Ft/m2

-135 714

=Kinalati ar (Ft/m2)

100000 Ft/m2
87379
[ =i Korrigalt fajlagos
50000 Ft/m2 - alapar
0Ft/m2 — === Atlagdr 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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Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Ertékmaédosito tényezdk
megnevezései

értékelt ingatlan

Osszehasonlité
ingatlan 1.

{sszehasonlito
ingatlan 2.

Osszehasonlité
ingatlan 3.

az ingatlan cime:

XX., Lazar utca

XX., Erzsébetfalva

XX., Erzsébetfalva

hasznosithaté teriilet (m?) 146 264 160 70
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 350 000 240 000 150 000
kinalat / szerzédés ideje (év, hd) 2015.08 2015.08 2015.08
fajlagos alapér (Ft/m*/hd) 1326 1500 2143
kinalat, ill. eltelt idé korrekcid -10% -10% -10%
kindlat ill. id6 miatt méd. fajl. alapar (Ft/m*/hé) 1193 1350 1929

Ertékmodositd tényezdk elemzése:

Ertékmodosité tényezdk

Osszehasonlito

Osszehasonlité

Osszehasonlito

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
eltéré alapterilet 0% 0% -10%
elhelyezkedés 0% 10% -20%
eltéré mdszaki allapot 10% -20% 0%
Osszes korrekcio: 10% -10% -30%
Korrigalt fajlagos alapér: 1313 1215 1350
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m>/hé) 1290
Hozamszamitas Mennyiségek Osszegek
Haszndlat szempontjdbdl hasznos terilet (m2): 146
Bevételek:
Meglévs szerz6dések/piaci adatok szerint: 1290
Kihasznaltsdg: 80%
Figyelembe veheté éves bevétel: 1808 064 Ft
Koltségek:
Fenntartasi koltségek az éves bevételbdl (%) 5% 90 403 Ft
Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 5% 90 403 Ft
Felujitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 8% 144 645 Ft
Egyéb koltségek (%) OFt
Koltségek dsszesen: 325452 Ft
Eredmény:
Eves izemi eredmény: 1482 612 Ft
Tokésitési rata (%) 9,0%

Tokésitett érték:

16473 472 Ft

Az ingatlan hozamszamitdson alapulé mddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

16 500 000 Ft

azaz Tizenhatmillio-otszazezer- Ft .

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kilritett dllapotra vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza.

Készitette: Leveleki Tlinde
Tel.: +36 70 330-5909, e-mail: tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Madszerek indokldsa

A piaci ésszehasonlité modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szédmitas tiikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A koltségalapl értékkel (nettd poétlasi érték) meghatarozott érték jellemzéen nem tikrozi ezen
ingatlanok valds piaci helyzetét, ezért ezt a madszert figyelmen kivil hagytuk. A hasonld ingatlanok bérbeadasa
is jellemzd, ezért a hozam alapd mddszert is f6 modszerként alkalmaztam, a végsd értéket a két médszer altal
kapott érték atlagdval hataroztam meg.

Az alkalmazott médszerek Moédszer Sedmiote éroek Sily [%] SulyoreitSrck
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd mddszerrel:  |f§ médszer 16 200 000 Ft 50% 8 100 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapiu modszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu maédszerrel: fé6 moédszer 16 500 000 Ft 50% 8 250 000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 16 400 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
16 400 000 Ft
azaz Tizenhatmillio-négyszazezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékel§ Kft. altal készitett értékbecsléi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd
ingatlan értékeléséhez a kovetkezbket sziikséges figyelembe venni:

1/ a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogét értékeli a
helyszini szemle id6pontjdban megismert késziiltségben és allapotban;

2/ az 4tadott iratok tanulményozasan tilmenden jogi természet(i vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, és ezért felel§sséget nem véllal. Nem vizsgélta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog &truhazasanak
iddpontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetlenil 6sszefiggd tartozas (kdziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem
all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsaval dsszefig-
gésben a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyekt8l valamennyi sziikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolydsoloé tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épuletszerkezet, felhaszndlt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas
anyagok jelenléte stb.) szakérté nem vallal felelésséget;

5/ az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapteriileti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felelésséglinket kizarjuk;

6/ az érték magaban foglalja az épiletek rendeltetésszerl haszndlatihoz sziikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingésagok vagy mobil eszkdzok értékét,
valamint az altalanos forgalmi adét (kivéve a lakéingatlanokat);

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

8/ az értékelés effektiv idSpontjatdl eltelt id6, a kbzgazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld
pontossaggal nem prognosztizalhato valtozdsai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény
forgalmi értékre vonatkozd megdllapitasait, ezért rendszeres idékozénként, illetve a koriilményekben bealld
lényeges valtozds esetén sziikségessé valhat a megadott érték feliilvizsgdlata;

Az ingatlanpiac kindlati jellege, valamint a jelenleg kialakult piaci helyzet miatt a gyors értékesités csak nagyobb
értékcsokkentés mellett valdszin(sithetd.

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

Budapest Féviros Korminyhivatala XI. Keriileti Hivatal
Budapest, XI., Budafoki it 59. 151 9 Budapest, P 415 Oldal:

BUDAPEST XX .KER.
Belterilet 171557/0/a/4 helyrajei szam

Nem hiteles tulajdon

Ll

Nemn hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat

Megrendelés szam: 8000004/313737/2015 .~k

2015.07.24

Nem hiteles tulajdoni lap

1203 BUDAPEST XX.KER. Ferenc utca 1. foldszint. "felilvizsgalat alatt”
LRESZ

1.

Az egyéb onallé ingatlan adatai:
megnevezésa terdlet =zobak =zama ezzmei hanyad tulajdoni £
m2 egézz/£El

mihe ly 136 o v 4060 /10000 onkorma
Be jegyzé hatarozat: 48073/1/2002/02.01.24

. bejegyz6 hatdrozat: 157788/1994/1994 .07 .08

Tarsashiz
Az onallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatarozo izégek .

ORESZ

[

tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzé hatdrozat, érkezé=i id&: 157788/1994/1994 .07 .08
jogcoim: 1991. évi XKKKIII. tv. 1. §

jogoim: ereceti felvétel — 157788/1994/1994 _07.08

jegallas: tulajdonos
név: XX.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1201 BUDAPEST XX.KER. Kozsuth tér 1

IR
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