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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIizZO

Megbizo neve
Meghbizé cime

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

AZ INGATLAN CiIME ES AZONOSITASA

Telepllés (ir. szam, varos, keriilet)
Utca, hazszam
Hrsz:

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)

Az ingatlan jelenlegi hasznasitasa

: 1203 Budapest

: llona utca 26. foldszint
: 172273/0/A/2

. Uzlethelyiség

: funkcié nélkili

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
ErtékesithetGség

Ertékelés célja

: XX. ker. Onkorményzat 1/1

: forgalomképes

: tulajdonjog

: 1/1

: 180-360 napon beliili

: piaci-forgalmi érték megallapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Alapterilete (tulajdoni lap szerint): 214 m?
Epiiletek redukalt hasznos alapteriilete 183 m*
Belsd muiszaki allapot feldjitando
Kdzmuvesitettsége : Osszkozmi
ERTEKELES

Ertékelés érvényessége : 180 nap

Ertékelés alkalmazott médszere
Helyszini szemle id6pontja
Ertékelés fordulénapja

: piaci dsszehasonlité- és hozamalapi modszer
: 2015, aprilis 15.
: 2015. aprilis 15.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 11 900 000 Ft

azaz  Tizenegymillid-kilencszdzezer- Ft .

Keészilt: 2 db. eredeti példanyban.

A megallapitott piaci érték az dltaldnos forgalmi adordl szolé 2007. évi CXXVIIl. torvény alapjan keriilt
meghatarozisra, a Pesterszébeti Onkormanyzatra nézve az ingatlan targyi adémentes.
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1. ELOZMENY

Megbizé neve: Pesterzsébet Onkormanyzat
A Megbiz6 megbizta a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, Jozsef kordt 69.) az alabbi ingatlan

értékelésével:
1203 Budapest, llona utca 26. foldszint Hrsz: 172273/0/A/2

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés, az Ugyfél tajékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
szukségessé. Ennek megfelelden, a Szakértének az értékeléshe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell &ll4st

foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyamadn helyszini szemlét tartottunk, megvizsgéaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allg, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumenturnokat. Megfeleléen alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2009) iranyelv és a tobbszérésen médositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet el8irasait.

A helyszini szemlén résztvevék: ingatlanértékelési szakértd

A helyszinen az ingatlan adottségait, kornyezetét, az ingatlan 4llagat, miiszaki funkcionalis jellemzéit és mas
értékbefolydsold tényezdket vizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tdlmenden tajékozédtunk az adott tipust és jellegd ingatlanok ltalanos piaci helyzetérdl,
valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1203 Budapest, llona utca 26. foldszint
Ingatlan cime (természetbeni): 1203 Budapest, llona utca 26. féldszint
Helyrajzi szadma: 172273/0/A/2

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): Uzlethelyiség

lelenlegi hasznositéasa: funkecio nélkiili

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : 214 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 kori egyezdsége a rendelkezésre all6 dokumentummal.

Készitette: Leveleki Tiinde
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirdasa
4.2.1. Az ingatlanpiac rovid ismertetése

A kornyéken a beruhazasok és fejlesztések a vélsag hatdsara lecsokkentek. A kereslet visszaesett, az arak
csdkkend tendencidt mutatnak. Az eladhatdsag feltételezhetden 180-360 napon belilli. Hosszttidvon az
ingatlan kismérték{ értékcsdkkenése a legvalészin(ibb.

4.2.2. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févaros XX. keriilet Pesterzsébet varosrészben, a févarosbdl kivezetd 5-6s szamu féUtt6
mintegy 1000 méterre, az llona utca és a Jokai Mor utca sarkén &ll6 lakdéépiiletben helyezkedik el. Kézvetlen
kérnyezetében kisebb tarsashazak, csalddi hazak &linak, miszaki &llapotuk gyenge, vagy kozepes. A
gépkocsiforgalom kézepesen erfis, a gyalogosforgalom elenyészd. Tomegkozlekedési elldtast a Jokai Mor
utcdban kozlekedd 51, 52 jelzésii villamosjaratok, valamint a Kossuth Lajos utcaban kozlekedd 23, 66,148
jelzésd buszjdratok biztositanak. A megéllok 50 méterre elérheték.

Az ingatlant megkozeliteni mindvégig szabdlvozott, kiépitett, szilard burkolattal ellatott Gton lehet. Alap-, és

4.2.3. Az ingatlan kdzmlivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos hélozat: kiépitett halozat villanydra nincs
Vezetékes viz kdzmii: kiépitett halozat

Csatorna: kiépitett haldzat

Vezetékes gaz kdzmii: kiépitett halézat gazdra nincs

4.2.4. A telek altaldnos jellemzéi

Telepiilésen bellli elhelyezkedése: Pesterzsébet Déli részén

Beépitettség: zartsortan beépitett

Tajolas/lejtésviszonyok: EK-ENy-i utcafronti tajolsd, sik terep

MegkozelithetGsége: Személyautd Autébusz Villamos
[l Metré/HEV [ vasut [] Trolibusz

Ll:] Komp ] Egyéb:

Kérnyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhetd

4.2.5. Az ingatlan rovid leirdsa:

A vizsgalt ingatlan az llona utca és a Jokai Mor utca sarkan all6 lakéeépilet féldszintjén helyezkedik el. Utcai
bejdrattal, redénydzott portal ablakokkal rendelkezik. Az értékelés fordulénapjan az ingatlan hasznositds alatt
nem allt, a kdzelben élék elmonddsa szerint utolsd hasznositisa italbolt volt. Az uzlethelyiségben f(itésre,
melegviz szolgéltatdsra alkalmas berendezést, héleadokat nem taldltam. A mérgorék leszerelésre keriiltek. Az
uzlethelyiség miszaki, esztétikai allapota egyarant leromlott, jévébeni hasznositésa esetén teljeskord
felujitdsa szikségszerd.

Hasznosithatdsag:

Fekvésébdl, elhelyezkedésébél adédéan bemutatterem, izlethelyiség, vendéglétasra alkalmas
szolgdltatdeevsér kialakitdsa a legontimalisabb.

Készitette: Leveleki Tiinde
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4.2.6. A felépitmény altaldnos leirasa

A vizsgdlt felépitmeény épitési ideje a '20-as évekre tehetd. Pince + foldszint beépitett szintekkel rendelkezik,
téglaf6falas, magastetds lakohdz, utcai bejaratos Uzlethelyiséggel. Az épiilet miiszaki, esztétikai allapota
atlagos. A vizsgalt ingatlan az utca fel6l megkozelithets. Homlokzati nyildszéréi hagyomanyos iivegezésiek.
Fltése, melegvizelldtdsa nem megoldott, a méréorakat leszerelték. Az Uzlethelyiség dllaga kielégits, miiszaki,

esztétikai dllapota generalis feldjitasra szorul.

Osszességében, gyenge miiszaki llapotaizlethelyiség.
ErtékesithetSsége feltételezhetéen 180-360 napon beliili.

Az épulet miiszaki jellemzéi:

Becstilt épitési idé:

Epiilet szintbeli kialakitasa:
Alapozas:

Szigetelés:

Flggéleges teherhordé szerkezet:

Vizszintes teherhordé szerkezet:
Tetdszerkezete:

Tet6fedés:

Epilet homlokzata:

Epiilet fizikai dllapota:

Felujitas éve:

Felujitas targya:

A belsd terek miszaki jellemzgi:

Belsé terek felliletképzése:
Belsd terek burkolata:

Vizes helyiségek fellletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kilsé nyildszarok:

Belsé nyildszardk:

Belsd tér fizikai allapota:
Fltési rendszere:

Melegviz biztositasa:
Funkcié:

Belmagassag:

Feldjitas éve:

Felujitas targya:

Egyéb:

20-as évek

alagsor + foldszint

savalapozds: kd-, vagy téglaalap

nincs szigetelés

kézi falazoelemekbdl épiilt tégla anyagbdl
fafédém: csapos-, vagy boritott gerendas
faszerkezetl nyeregteté

cserépfedés

vakolt és szinezett

atlagos

festett, csempézett
simitott beton , kerdmia jarélap és ké

csempe
simitott beton, k&
fémszerkezetl nyilaszaro
faszerkezet( nyilaszard
gyenge
nincs
nincs
funkcié nélkili
3,8m
n.a.
n.a.

n.a.
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1203 Budapest, llona utca 26. féldszint Hrsz: 172273/0/A/2

4.3. Helyiségkimutatds

Helyiségek Alapteriilet Modosito Hasznos
[m2] tényezd teriilet [m2]
pince
pincetdrolo 20,66 50% 10,33
Osszesen (kerekitve): 20,70 10,30
foldszint
raktar 6,34 100% 6,34
Uzlettér 22,04 100% 22,04
eldtér 1,14 100% 1,14
mosdo 1,63 100% 1,63
wcC 0,85 100% 0,85
fedett szin 42,30 50% 21,15
kozlekedé 1,68 100% 1,68
mosdd 2,64 100% 2,64
mosdo 2,61 100% 2,61
WC 0,83 100% 0,83
wcC 0,83 100% 0,83
W(C 1,28 100% 1,28
wcC 1,28 100% 1,28
raktar 2,46 100% 2,46
Uzletter 65,10 100% 65,10
Uzlettér 38,92 100% 38,92
kazan 1,61 100% 1,61
Osszesen: 193,54 172,39
Alapteriiletek 6sszesen (kerekitve): 214,00 183,00
Az értékelés sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet [m?]: 183,00

Megjegyzés:

A korrigdlt alapteriileti méretet a felmérés 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 dtmutatd elvei és mddszertani ajanldsai (EVS 2009), a tobbszér mddositott
25/1997. (VIll.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfeleléen
készilnek.

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

5.1.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljérés, melynek sordn az értékelést végrehajto szakértd az értékelendd ingatlan elemeit osszehasonlitja az
adott korzetben, a kozelmdltban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan szilkséges kiigazitdsokat. Minél kdzvetlenebb Osszehasonlitisra nyilik lehetéség,
annadl pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci
iq’rgalmuk. Pld.: csaladi hazak, oréklakdsok, telkek, stb.
Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényez8k szolgdlnak:

e realizdlt lgylet szerinti ar / kindlati ar

e értékesitési idGpont

e elhelyezkedés, megkdzelithet&ség

e infrastrukturdlis ellatottsag

e méret

e miszaki allapot
Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelheté hasonlé tipust ingatlanok addasvételi/kinalati adatainak
felhasznaldsaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszdmitdson alapulé értékelési modszer

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kiilénbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitds |épései 6sszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.

. Ajovébeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.

. lévébeni pénzfolyamatok feldllitdsa hasznalati mdédonkeént.

. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.

. Alegmagasabb jelenérték kivélasztdsa, mint hozamszamitason alapuld érték.
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A hozam elv( érték megallapitasanal alkalmazott kiilénleges megkétések:

Az érték meghatdrozadsanak folyamataban a piaci érték meghatérozasakor, ha a jelenlegi hasznélat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.

Készitette: Leveleki Tiinde
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5.1.3. Kéltségalapu érték (netté potlasi érték) modszer

A koltségalapl érték (nettd potlasi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan ujra-el8allitasi koltségébdl le
kell vonni az idé muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzéadni a felépitményhez tartozé foldteriilet értékét.

A mddszer f6 lépései:

1. Atelekérték meghatarozésa piaci dsszehasonlité adatok alapjan.
2. Afelépitmény ujraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitdsa.

4. Piaci viszonyok miatti modosité tényezék szamitasa

5. Erték képzés.

Az eljdras dltaldnos gyakorlata sordn elsé lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni lres,
fejlesztésre alkalmas &llapotot feltételezve. Ezt kdvetden a hasonld jellegli, azonos célra hasznalhaté épiilet
Ujrael8dllitasi (potlasi) értéke kerll megallapitasra. Ezt az értékelést végzé dltalaban az elmult idészakban meg-
épitett hasonlo funkcidju, volumend, felszereltségii, ill. mas szempontbdl egyébként dsszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhézasi koltségei, illetve publikus épitéipari argy(jtemények, vagy koltségnormativak alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkciondlis avulds és c.)
kérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romlasét és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni. Altaldnos esetben a kivetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> vérosi tégla éplletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet( épliletek 40-70 év,
> csalddi hdz jelleg(i épliletek 50-80 év, > ipari és mezégazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerii kovetelményeket, amelyeket a vizsgélt Iétesitmény képtelen kielégiteni.

¢.) A kiils6 avulds az ingatlanon kivili kérilmények miatt 4ll eld, mint a kereslet hidnya, a terulet valtozo ingatlan
felhasznaldsa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi koriilmények.

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

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés osszehasonlitéd ingatlanpiaci adatok felhasznaldsaval és elemzésével
torténik. Valés piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel
lehet kapni.

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiaddsoknak a killénbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A modszert altaldban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzdak.

A netto potlasi koltség elvii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkuldlt jrael@allitasi
erkélcsi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldterilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, kdroso-dott létesitménynél, takart miitdrgynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl.a vizsgalt létesitmény kildnleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem &ll rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a modszer fejezi ki a legkevésbé tényleges piaci
viszonyokat.

Készitette: Leveleki Tiinde
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5.3 Az ingatlan értékének meghatarozisa

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmodositd tényez6k értékelt ingatlan Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1203 Budapest, llona utca 26. XX., XX., XX., Jokai Mér
foldszint Hrsz: 172273/0/A/2 | Gubacsipuszta | Erzsébetfalva utca
az ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség vendéglé bemutatéterem | Gzlethelyiség
ingatlan korr. teriilete (m?) 183 148 160 116
terilete (tullap.) (m?) 214 . . _
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K
kinalati &r /adasvételi ar (Ft) 12 800 000 18 800 000 6 500 000
kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2015.04 2015.04 2015.04
fajlagos alapar (Ft/m’) 86 486 117 500 56 034
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10%
kindlat ill. id6 miatt mod. fajlagos alapar (Ft/m?) 77 838 105 750 50431

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirésa:

30 éve m(ikodd, kisvendégld (+ pince + terasz), kif6zdének, Uzletnek, non-stop
Ingatlan 1. kozértnek is idealis.

Az 1998-ban épiilt 70 lakdsos tarsashaz foldszintjén talalhato, nagy kirakatportélos,
ingatlan 2. riasztoval felszerelt Uzlethelyiség.

Nagy Uveg portillal rendelkezd, kereskedelmi célra alkalmas, utcara nyilé kiilén
Ingatlan 3. bejératu 2 izlethelyiség koz6s mellékhelyiséggel, feldjitandé allapotban.
Adatok forrdsa, ddtuma: expressz.hu ingatlan.com

Ertékmadosité tényezék elemzése:

Ertékmodosité tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

szempontok | részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Mliszaki szempontok: miiszaki allapot -15% -30% 0%
Elhelyezkedés 10% 0% 0%
Epitészeti szempontok: eltérd alaptertlet 0% 0% 0%
Miszaki szempontok: épités modja 0% 0% 0%
Epitészeti szempontok: gépészet -5% -10% 0%
Alternativ hasznostas 0% 5% 15%
Osszes korrekcié: -10% -35% 15%
Korrigdlt fajlagos alapar: 70 054 68 738 57 996
Atlagar kerekitve: 65 600
Ingatlan értéke kerekitve: 12 000 000 Ft

Az Gsszehasonlité adatok grafikus megjelenitése korrekcié eltt és korrekcié utan:

Ingatlan 1. Ingatlan 2.

150000 Ft/m2
,.117 500
100000 Ft/m2 e ~
486 486
50000 Ft/m2 =X 56034
0Ft/m2 S S . S

Ingatlan 3.

Kinalati ar (Ft/m2)

=== Korrigalt fajlagos
alapar

amge Atla

gar kerekitve

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

10. oldal



1203 Budapest, llona utca 26. foldszint Hrsz: 172273/0/A/2

Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

Ertékmédosito tényezék értékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1203 Budapest, XX., Jokai Mér | XX., Lazar utca |XX., Pacsirtatelep
llona utca 26. utca
hasznosithaté terilet (m?) 183 90 264 84
kindlat K/ tényl.addsvétel T K K K
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé) 70 000 350 000 100 000
kinalat / szerz6dés ideje (év, hd) 2015.04 2015.04 2015.04
fajlagos alapar (Ft/m%/hé) 778 1326 1190
kinalat, ill. eltelt id8 korrekcid -10% -10% -10%
kindlat ill. idé miatt mod. fajl. alapar (Ft/m?/hé) 700 1193 1071

Ertékmddositd tényezdk elemzése:

Ertékmédosité tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlitd | Osszehasonlito
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

eltérd alapteriilet 0% 0% -10%
hasznosithatdség 0% 0% 0%
eltéré miszaki allapot 0% -15% -25%
elhelyezkedés 0% -20% 0%
Osszes korrekcio: 0% -35% -35%
Korrigélt fajlagos alapar: 700 776 696
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m?*/hé) 720
Hozamszamitas Mennyiségek Osszegek
Haszndlat szempontjébdl hasznos teriilet (m2): 183
Bevételek:
Meglévd szerz8dések/piaci adatok szerint: 720
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1264 896 Ft
Koltségek:
Fenntartdsi koltségek az éves bevételbdl (%) 5% 63 245 Ft
Menedzselési kdltségek az éves bevételbd! (%) 5% 63 245 Ft
Felujitdsi koltségalap az éves bevételbdl (%) 8% 101192 Ft
Egyéb koltségek (%) OFt
Koltségek dsszesen: 227 681 Ft
Eredmény:
Eves (izemi eredmény: 1037 215 Ft
Tékesitési rata (%) 9,0%

11524 608 Ft

Tékésitett érték:

Az ingatlan hozamszamitdson alapulé modszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):

11 500 000 Ft

azaz Tizenegymillig-otszazezer- Ft .

Megjegyzés:

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

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

6.1. Médszerek indoklasa

A piaci dsszehasonlité moédszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szémitas tiikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A kaltségalapu értékkel (netté potldsi érték) meghatarozott érték jellemzéen nem tikrozi ezen
ingatlanok valés piaci helyzetét, ezért ezt a mddszert figyelmen kiviil hagytuk. A hasonlé ingatlanok bérbeadésa
kisebb mértékben jellemzd, azonban a hozamszamitason alapulé médszer alulértékelést eredményezhet, ezért a
végs6 eredményt a piaci és hozamalapu szadmitdsok sulyozasa adja.

Az alkalmazott modszerek Modszer SESaMIRECHER Suly [%] SulynEoen etk
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel:  |f6 médszer 12 000 000 Ft 80% 9 600 000 Ft
Ingatlan értéke koéltségalapu mddszerrel: nem alkaimazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu maddszerrel: fé madszer 11 500 000 Ft 20% 2 300000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 11 900 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
11 900 000 Ft
azaz Tizenegymillié-kilencszazezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékel8 Kft. dltal készitett értékbecsl6i szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd
ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket szitkséges figyelembe venni:

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

2/ az atadott iratok tanulményozasan tilmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korldtozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsa, és ezért feleldsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndllo terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzdsanak
idépontjdban az ingatlan hasznalataval kozvetleniil dsszeflggé tartozas (koziizemi dijak, épitményads, stb.) nem
all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jeleniegi és jovébeni hasznositasaval Osszeflg-
gésben a helyi és orszdgos hat6sagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi sziikséges engedély,
jovéhagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy meguijithatdk;

4/ az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelheté értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, épuletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas
anyagok jelenléte stb.) szakértd nem vallal felelGsséget;

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

6/ az érték magdban foglalia az éplletek rendeltetésszer(i haszndlatéhoz sziikséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsdgok vagy mobil eszkdzok értékét,
valamint az dltaldnos forgalmi adét (kivéve a lakéingatlanokat);

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

8/ az értékelés effektiv idSpontjatol eltelt id6, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell§
pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai maédosithatjék, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért rendszeres id6kozonkeént, illetve a kériilményekben beallé
lényeges valtozds esetén szilkségessé valhat a megadott érték feliilvizsgalata;

Az ingatlanpiac kindlati 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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Budapest, XX. ker. Jokai Mér utca 52. 1
Téarsashiz alapitd okirat

L
ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Pesterzsébet Onkorméinyzata a Budapest, XX. keriileti 2039. tulajdoni lapon 172273.
hrsz alatt felvett, természetben a Budapest, XX. ker. J6kai M6r utca 52. szam alatti 389
m? teriiletdl, a sajit tulajdoniban 4116 hizingatlant, az 1993. évi LXXVIIL. t5rvény, valamint
az 1994. évi XVII. térvény alapjén a mellékelt alaprajzok szerint

tdrsashdzzd alakftja.

A tirsashiz 6roklakdsai és nem lakés cél jira szolgald helyiségei a jelen alapito okirat rendel-
kezésének megfelelen, mint Sroklakdsok és nem lakds céljira szolgilé helyiségek akozds tu-
lajdonban maradé telek, épiiletrészek, berendezések és felszerelések kdzis hasznélatanak jo-
géval értékesitve a vevSk személyi tula jdond ba keriilnek azzal, hogy a mindenkori tulajdonos-
tirsak egymais kozotti jogviszonydtaz 1977. évi 11. tvr.rendelkezései és azalapito okiratban
foglaltak az alibbiak szerint szabilyozzak:

IL
KOZ0S ESKULON TULAJDON

A/Kozos tulajdon

A tulajdonostirsak osztatlan kz3s tulajdondban maradnak a telek és a mellékelt rajzokon ro-
mai szdimmal jeldlt kdvetkezd épitményrészek, berendezések és felszerelések:

I.Telek 389 m2 terilettel

II. Az épiilet alapozisa a {6, hatirol6-és vilaszfalak, szigetelések, szellGz6aknak, {6démek, ki-
viltasok, fedélszerkezet, tetohéjazat, kémények, homlokzatok, kiilsG nyildszarok, korlatok,
valamint az egyéb kdzds rendeletetésli szerkezeti részek és berendezések.

III. Viz, csatorna, giz, elektromos kzmiihalozat a rikotéstdl a kiildn tulajdonok belsG hiléza-
taig.

V. PAAVASIEr: ;s cnmuvimnnn s damunine ¢ ¥ Salgeidn s 8 6ms SRR e e 242772 m
V- VAVEES on v 2 smianaes 3 5 99a0s 5 S aav@ess oo daisis s ¥ 598 SR 65.82 m

A k6zos tulajdon 10000/10000 azaz t{zezer/tfzezred tulajdoni hinyadbol 41l



Budapest, XX. ker. Jokai Mér utca 52. 2
Tirsashaz alapitd okirat

B/ Kilén tulajdon

Természetben megosztva a tulajdonostirsak killon tula jdonaba keriilnek -mint tirsashztu-
1ajdoni illetdségiik alkot6részei - a k520s tulajdonban maradé vagyonrészek koz0s birtoklasa-
nak jogival az egyes oroklakisok, helyiségek az alibbiak szerint:

1. Pesterzsébet Onkormanyzatét illeti azalaprajzon 1. szimmal jeldlt, Fsz. 1. ajtészimi, a
2039/1kiilén lapon 172273/A/1 hrsz alatt felvett 1 szoba, hall, eldszoba, konyha, kamra,
fiird8szoba, kapubejir, 3 db udvari tirol6helyiségekbdl allé 78 m2 alapteriiletii droklakds
és a kozbs tulajdonbdl 2 669/10000 hinyad. '

2. Pesterzsébet Onkormanyzatt illeti az alaprajzon 2. szdimmal jeldlt, a 2039/2 killén lapon

172273/A/2 hrsz. alatt felvett 18 db helyiségbdl 4116 2 14 m2 alapteriiletd Gzlet és a kozos
tulajdonbdl 7331/10000 hinyad. —_
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