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MELLEKLETEK

Dokumentumok

Tulajdoni lap fénymasolata X nem hiteles
Térképkivonat fénymasolata -

Alaprajz vézlat X

Térsashazi alapité okirat -
Fényképfelvételek X

Ingatlan elhelyezkedését mutats térkép X
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBiz0
Megbizé neve : Pesterzsébet Onkormanyzat
Megbizé cime : 1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.

AZ INGATLAN CiIME ES AZONOSITASA

Teleplilés (ir. szdm, vdros, keriilet)
Utca, hazszam
Hrsz:

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)

Az ingatlan jelenlegi hasznositasa

: 1203 Budapest

: Lajtha Laszl6 utca 18-20.
: 170224/12/A/79

: iroda

: funkcié nélkdili

TULAIDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetéség

Ertékelés célja

: XX. ker. Onkormanyzat 1/1

: forgalomképes

: tulajdonjog

-yl

: 360 napon tuli

: _piaci-forgalmi érték megallapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZGI

Alapterilete (tulajdoni lap szerint):
Epuletek redukalt hasznos alapteriilete
Belsd miiszaki 4llapot
Kdzmivesitettség

76 m’
76 m?
feltjitandd

: viz, villany, csatorna

ERTEKELES

Ertékelés érvényessége
Ertékelés alkalmazott médszere
Helyszini szemle idépontja
Ertékelés fordulénapja

: 180 nap
: piaci dsszehasonlito- és hozamalapd médszer
: 2015. aprilis 15.
: 2015. dprilis 15.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 4 600 000 Ft

azaz  Négymillié-hatsz4zezer- Ft .

Késziilt: 2 db eredeti példdnyban.

A megallapitott piaci érték az altaldnos forgalmi adérél sz616 2007. évi CXXVII. térvény alapjan keriilt

meghatdrozasra, a Pesterszébeti Onkormanyzatra nézve az ingatlan targyi adomentes.
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(_keéveleki Tiinde
ingatlanértékelési szakérts
06183/2010

Budapest, 2015. aprilis 29.

Készitette: Leveleki Tiinde
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1203 Budapest, Lajtha LészI6 utca 18-20. Hrsz: 170224/12/A/79

1. EL6ZMENY

Megbizé neve: Pesterzsébet Onkormanyzat
A Megbizé megbizta a CPR-Vagyonértékels Kft-t, (1085 Budapest, 16zsef korat 69.) az alabbi ingatlan

értékelésével:
1203 Budapest, Lajtha Liszl6 utca 18-20. Hrsz: 170224/12/A/79

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
Az értékelés, az Ugyfél tajékoztatasa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt

sziikségessé. Ennek megfelelden, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell 3lldst
foglalnia.

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelGen alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2009) irdnyelv és a tobbszérisen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elgirasait.

A helyszini szemlén résztvevék: ingatlanértékelési szakérts

A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kdrnyezetét, az ingatlan &llagat, miszaki funkciondlis jellemzéit és mas
értékbefolyasol tényezdket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgélaton tilmenden tajékozédtunk az adott tipusu és jellegii ingatlanok &ltaldnos piaci helyzetérdl,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1203 Budapest, Lajtha Ldszl6 utca 18-20.
Ingatlan cime (természetbeni): 1203 Budapest, Lajtha Laszlé utca 18-20.
Helyrajzi szama: 170224/12/A/79

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): iroda

lelenlegi hasznositasa: funkcié nélkili

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : 76 m®

Tulajdonviszony: XX. ker. Onkormanyzat 1/1

Széljegy tartalma: Nincs bejegyzés

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Megjeqyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formdtumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes kori egyezésége a rendelkezésre ll6 dokumentummal.

Készitette: Leveleki Tiinde
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1203 Budapest, Lajtha LaszI6 utca 18-20. Hrsz: 170224/12/A/79

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

A kornyéken a beruhazasok és fejlesztések a valsag hatasara lecsdkkentek. A kereslet visszaesett, az drak
csOkkend tendenciat mutatnak. Az eladhatésag feltételezhetéen 360 napon tali. Hosszitdvon az ingatlan
kismértékii értékesdkkenése a legvaldszintibb.

4.2.2. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févaros XXx. keriilet Pesterzsébet védrosrészben, a Pesterzsébeti lakételepen fekszik,
Kornyezetében jellemzéen panel épitési lakohazak, intézmények, Gzletek és szolgdltatéegységek allnak,
melyek miszaki allapota vegyes. Tomegkozlekedési elldtast szimos BKV busz és villamosjarat, valamint
€jszakai jdratok biztositanak, a megallok 50-100 méterre elérhetsk.

Az ingatlant megkézeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal ellatott Gton lehet. Alap-, és
szakszolgaitatdst biztosito intézmények 300 méteren belijl elérhetek.

4.2.3. Az ingatlan kézmiivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos halézat: kiépitett halézat
Vezetékes viz kdzmii: kiépitett haldzat
Csatorna: kiépitett halézat
Vezetékes gaz kbzmii: telken beliili kiallas

4.2.4. A telek dltaldnos jellemzsi

Telepiilésen beliili elhelyezkedése: Pesterzésbet kdzépsé részén

Beépitettség: egyéb: telepszer(

Tajolds/lejtésviszonyok: Ny-i utcafronti tajolasu, sik terep

Megkézelithetdsége: Személyautd Autdbusz Viliamos j
Metrd/HEY Vasit [] Trolibusz j
L] komp Egyéb:

Koérnyezetvédelmi kockdzat: nem vélelmezhet§

4.2.5. Az ingatlan rbvid leirasa:

A vizsgélt ingatlan a Pesterzsébet lakotelepen, panel lakéhazakkal telepszerien beépitett terileten, egy 5
lakészintes panelépiilet félszuterén részében talalhatd. Jelenleg hasznositas alatt nem dll, tulajdoni lap
szerinti funkcidja iroda. Belmagassaga &tlagos, f(itésre alkalmas berendezést, héleaddkat az épiletrészben
nem taldltam. Villany, vig, csatorna kdzmiivekkel rendelkezik, természetes fényt a padiészint felett cca. 1,8
méter magassagtol beépitett kopolit Uveg feliiletek biztositanak. A helyiség szellgztetésére a kopolit

elhanyagolt, Gjbéli hasznositisa esetén feldjitasa, a fiités kiépitése sziikségszerd. A /76-0s albetét, csak a /79-
es albetéten keresztill kézelithetd meg.

Hasznosith atosag:

Az ujrahasznositas legvalésziniibb formaja tarolg, mihely, esetleg iroda.

Készitette: Leveleki Tiinde
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1203 Budapest, Lajtha Ldszl6 utca 18-20. Hrsz: 170224/12/A/79

4.2.6. A felépitmény altalanos leirdsa

A vizsgdlt felépitmény épitési ideje a
panelépiilet. A vizsgalt épiiletrész a lakd
nyilik. A helyiségek az utcafronttgl 7 1é
és fellletképzések elhaszndlédottak,

esetén szlkségszer(.

Osszességében, gyenge mdszaki dllapotu iroda, m

'70-es évek végére tehetd, &t lakészintes, nyitott folyosds rendszer(

Ertékesithet&sége feltételezhetéen 360 napon tuli.

Az épiilet miszaki jellemzsi:

Becsiilt épitési idg:

Epiilet szintbeli kialakitdsa:
Alapozas:

Szigetelés:

Flggébleges teherhordé szerkezet:
Vizszintes teherhordé szerkezet:
Tetbszerkezete:

Tet6fedés:

Epiilet homlokzata:

Epiilet fizikai 4llapota:

Feldjitas éve:

Felujitas targya:

A belsd terek miiszaki jellemzéi:

Belsd terek felliletképzése:
Belsd terek burkolata:
Vizes helyiségek fellletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kilsé nyildszarok:

Belsé nyilaszarék:

Belsd tér fizikai allapota:
Fiitési rendszere:

Melegviz biztositdsa:
Funkcio:

Belmagassag:

Felujitas éve:

Feldjitds targya:

Egyéb:

Készitette: Leveleki Tiinde
Tel.: +36 70 330-5909, e-

70-es évek vége

faldszint + 5 lakészint

sdvalapozds: beton-, vagy vasbetonalap
egyéb:

panelos épitési rendszerd szerkezet

vasbeton panelfédém

lapostetd

bit. lemez fedés

egyéb: képoros, frocskslt
dtlagos

festett

simitott beton, kéburkolat és padlészényeg
csempe

kéburkolat

egyéb: Kopolit tveg és fémtokozaty ablakok

fémszerkezetd nyfliszare

gyenge

egyéb: nincs kiépitve
egyéb: nincs kiépitve
funkcié nélkli

atlagos

n.a.

n.a.

n.a.

mail: tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu

elynek mdszaki, esztétikai feldjitdsa egyarant indokolt.

haz foldszinti részérél, az épilet el6tti nagyobb parkositott terdlet feldl
pcséfoknyi mélységben fekszenek. Flitése nem megoldot. A burkolatok
a bels§ tér esztétikai dllapota elhanyagolt, felUjitdsa Ujrahasznositas
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1203 Budapest, Lajtha Lasz|6 utca 18-20. Hrsz: 170224/12/A/79

4.3. Helyiségkimutatds

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet Médosité Hasznos
[m2] tényezd teriilet [m2]
iroda
térold 20,75 100% 20,75
tarolé 13,66 100% 13,66
tarolo 14,06 100% 14,06
tarold 15,32 100% 15,32
térolo 6,25 100% 6,25
kozlekdd 1,44 100% 1,44
kozlekdd 1,17 100% 1,17
WC 1,50 100% 1,50
W(C 1,38 100% 1,38
Osszesen (kerekitve): 75,53 75,53
[thteriiletek Osszesen (kerekitve): , 76,00[ 76,(TOI

IE értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet[mz]:

76,00]

Megjegyzés:

A korrigélt alapteriileti méretet a tulajdoni lap szerint vettiik figyelembe. Részletes helyiséglista az alaprajzon

lathatd.

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

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és médszertani ajanlasai (EVS 2009), a tobbszér modositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el6irtaknak megfeleléen

késziilnek.

Az értékelés mddszerei két f& kategéridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapt értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajto szakértd az értékelends ingatlan elemeit gsszehasonlitja az
adott korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjdn sziikséges kiigazitasokat. Minél kdzvetlenebb sszehasonlitasra nyilik lehetdség,
anndl pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzé piaci
Zgrgalmuk. Pld.: csalddi hazak, éroklakdsok, telkek, stb.
Az Osszehasonlitds alapjaul rendszerint a kévetkezd tényez6k szolgdlnak:

o realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati 4r

e értékesitési idépont

o elhelyezkedés, megkozelithetdség

e infrastrukturalis elldtottsag

e méret

e muszaki dllapot
Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelheté hasonld tipusi ingatlanok adéasvételi/kinilati adatainak
felhasznéldsaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapul6 értékelési médszer

A hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeril§ kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szdrmazé tiszta jévedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas Iépései bsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
A jov6beni bevételek és kiadasok becslése hasznilati modonként.
Jovébeni pénzfolyamatok fel3llitdsa hasznalati médonkeént.
A tdkésitési kamatlab meghatarozasa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitison alapuld érték.

o v e wN

A hozam elvii érték megéllapitasanal alkalmazott kiilonleges megkdtések:

Az érték meghatarozasanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozdsakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a
leggazdasdgosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.

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

A koltségalapl érték (nettd pétlasi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan djra-el6allitasi koltségebél le
kell vonni az idé muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozé foldterilet értékét.

A madszer f6 lépései:

1. Atelekérték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.

. Afelépitmény Gjraépitési vagy potldsi kdltségének meghatarozasa.
Avuldsok szédmitdsa.

Piaci viszonyok miatti médosité tényezdk szamitdsa

Erték képzés.

oA wo

Az eljdras dltalanos gyakorlata soran els lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatdrozni (res,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kévetden a hasonld jellegli, azonos célra hasznilhaté épllet
Ujraeldallitasi (potlasi) értéke keriil megallapitdsra. Ezt az értékelést vegz6 dltaldban az eimdlt idészakban meg-
épitett hasonld funkciéju, volumenii, felszereltség(i, ill. mas szempontbol egyébként dsszehasonlithatd ingat-
lanok tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épitSipari argyljtemények, vagy kdltségnormativik alapul
vételével llapitja meg.

Az avulds az id§ muldsa miatti értékcsokkenés. Hirom fé eleme: a.) fizikai romlés, b.) funkcionalis avulds és c.)
kdrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet f&§ szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitisoknal a felépitmény gazdasagosan hétralévé élettartamat
kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kivetkezd gazdasdgilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> vérosi tégla épiiletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet(i épliletek 40-70 év,
> csalddi haz jellegl épiiletek 50-80 év, > ipari és mezGgazdasagi épiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulés a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A klils@ avulas az ingatlanon kiviili kérilmények miatt all el8, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozé ingatlan
felhasznélasa, vagy az éltalanos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategodridban, szazalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztisa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés osszehasonlitd ingatlanpiaci adatok felhasznaldsaval és elemzésével
torténik. Valds piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszerrel
lehet kapni.

A hozamszémitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiaddsoknak a kiilonbségébél (tiszta j6vedelmek) vezeti le az értéket. A modszert altalaban a
jbvedelemtermelé képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd potldsi kdltség elvii értékelés a vagyontérgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt jraelallitasi
kéltsége alapjén adja meg. Az djrael8éllitasi értékbdl azonban le kell vonni az idg muldsa, az elhasznélédas, az
erkdlcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, kiroso-dott Iétesitménynél, takart mUtargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl.a vizsgilt létesitmény kiilonleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem &ll rendelkezésre. Lakoingatlanok esetében ez a médszer fejezi ki a legkevésbé tényleges piaci
viszonyokat.

Keszitette: Leveleki Tiinde
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5.3 Az ingatlan értékének meghatirozisa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmédosito tényezék értékelt ingatlan Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlits
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1203 Budapest, Lajtha Laszlé | XX., Janos utca XX., Torok Floris| XX., Jokai utca
utca 18-20. Hrsz: utca

az ingatlan megnevezése: funkcié nélkili iroda-raktar Uzlethelyiség | uzlet - mihely
ingatlan korr. teriilete (m?) 76 45 70 60
kindlat K /tényl.adédsvétel T K K K
kinalati &r fadasvételi ar (Ft) 4 950 000 9 500 000 8 300 000
kindlat / adasvétel ideje (év, ho) 2015.04 2015.04 2015.04
fajlagos alapar (Ft/m2) 110 000 135714 138 333
kinalat, ill. eltelt id& korrekcio -10% -10% -10%
kinalat ill. id6 miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m?2) 99 000 122 143 124 500

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok réovid lefrdsa:

Utcai bejaratos hazrész, villany, viz, csatorna bent van, a gaz bevezethetd, 20
Ingatlan 1. Uzlethelyiség, 25 nm iroda, vagy lakas.
Pacsirta telepen forgalmas féUtvonalon, utcai bejaratos, 18 éve kozértként mikods
Ingatlan 2. Uzlethelysé;g
ACCP szabvanyoknak megfelelden 2 éve feldjitott utcafrontos iizlethelyiség. Hideg-
és meleg konyhai tevékenységre alkalmas, a feldjitas 6ta meleg konyhai
Ingatlan 3. "termel&iuzemként” miikodatt,
Adatok forrdsa, ddtuma: expressz.hu ingatlan.com

Ertékmodosito tényezék elemzése:

Ertékmédosité tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlito Osszehasonlité
szempontok I részletezése ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3.
Mszaki szempontok: miiszaki allapot -10% -10% -15%
Elhelyezkedés 0% 0% 0%
Epitészeti szempontok: eltérd alapteriilet -10% 0% 0%
Muiszaki szempontok: épités madja -10% -10% -10%
Epitészeti szempontok: éplileten beliili elhelyezkedés -10% -15% -15%
Epitészeti szempontok: hasznosithatésag 0% -15% -10%
Epitészeti szempontok: fiités 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -40% -50% -50%
Korrigalt fajlagos alapar: 59 400 61071 62 250
Atlagér kerekitve: 60 900
4 600 000 Ft

Ingatlan értéke kerekitve:

Az Gsszehasonlité adatok grafikus megjelenitése korrekcié el6tt és korrekcié utan:

150000 Ft/m2 -

155704 b oAl Kinalati 4r (Ft/m2)
100000 Ft/m2 TR0
! ; e o === Korrigalt fajlagos
50000 Ft/m2 - o e = alapér
0Ft/m2 — =g Atlagdr kerekitve
Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.

Keszitette: Leveleki Tiinde
Tel.: +36 70 330-5909, e-mail: tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu
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Ertékmeghatarozas hozamszamitdson alapulé értékelési modszerrel

Ertékmodosité tényezék értékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1203 Budapest, XX., Tatra térnél |XX., Vaskapu utca| XX., Jékai Mér
Lajtha Laszlé utca utca
hasznosithato teriilet (m?) 76 85 90 90
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé) 90 000 110 000 70 000
kinalat / szerzédés ideje (év, ha) 2015.04 2015.04 2015.04
fajlagos alapar (Ft/m*/hé) 1059 1222 778
kindlat, ill. eltelt id& korrekcid -10% -10% -10%
kinalat ill. idé miatt mod. fajl. alapar (Ft/m?/hé) 953 1100 700
Ertékmddosité tényezék elemzése:
Ertékmédosité tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlito
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
eltérd alapterilet 0% 0% 0%
hasznosithatdsag 0% 0% -20%
eltérd miiszaki dllapot 0% -15% -10%
elhelyezkedés -15% -15% 0%
Osszes korrekcié: -15% -30% -30%
Korrigélt fajlagos alapar: 810 770 490
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m’/hé) 690
Hozamszdmitds Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjabdl hasznos teriilet (m2): 76
Bevételek:
Meglévd szerz6dések/piaci adatok szerint: 690
Kihasznaltség: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 503 424 Ft
Koltségek:
Fenntartasi koltségek az éves bevételbdl (%) 5% 25171 Ft
Menedzselési kdltségek az éves bevételbdl (%) 5% 25171 Ft
Feldjitasi kdltségalap az éves bevételbdl (%) 8% 40 274 Ft
Egyéb koltségek (%) OFt
Koltségek dsszesen: 90 616 Ft
Eredmény:
Eves lizemi eredmény: 412 808 Ft
Tékeésitési rata (%) 9,0%
Tékésitett érték: 4 586 752 Ft
Az ingatlan hozamszamitason alapulé médszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):
4 600 000 Ft
azaz Négymillié-hatszazezer- 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. Mddszerek indokldsa

A vizsgdlt ingatlan spacidlis adottsagai miatt, hasonld funkci6jd, allapotd ingatlanok &sszahasonlité adatai nem
alltak rendelekzésre. Ezért a piaci dsszahasonlité halmazba Uzlethelyiség és vegyes funkcidju ingatlanokat vettiink
fel, a hasznosithatdsagi eltérés okan jelentds korrekcict alkalmazva. igy a piaci 6sszehasonlitd maodszert, mint f§
szamitast alkalmaztuk, mert ez a szdmitas tilkrozi leginkdbb a piaci viszonyokat, A koltségalapl értékkel (nettd
potlasi érték) meghatdrozott érték jellemzSen nem tikrozi ezen ingatlanok valés piaci helyzetét, ezért ezt a
modszert figyelmen kiviil hagytuk. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kisebb mértékben jellemz&, azonban a
hozamszdmitdson alapuld modszer alulértékelést eredményezhet, ezért a végs6 eredmeényt a piaci és hozamalapt

s7amitasok siilvnzasa adia.

Az alkalmazott modszerek Médszer Seamituiterck Sily [%] SlyassitSeek
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel:  |f6 modszer 4 600 000 Ft 80% 3 680000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapi maodszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapl médszerrel: f6 modszer 4 600 000 Ft 20% 920 000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 4 600 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
4 600 000 Ft
azaz Négymillié-hatszidzezer- Ft.

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékel6 Kft. altal készitett értékbecslGi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd
ingatlan értékeléséhez a kovetkez8ket szitkséges figyelembe venni:

1/ a szakért6 az ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id6pontjaban megismert késziltségben és llapotban;

2/ az étadott iratok tanulmanyozésén tulmenden jogi természet( vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasarl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmend&en nincs tudomaésa, és ezért felel@sséget nem villal. Nem vizsgilta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndllo terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
idépontjaban az ingatlan hasznalataval kdzvetlendil Osszefliggd tartozds (kozlzemi dijak, épitményadd, stb.) nem
all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovdbeni hasznositédsaval Gsszefiig-
gésben a helyi és orszagos hatéségoktdl és egyéb szervezetekt6l, személyektdl valamennyi szilkséges engedély,
jévahagyds és felhatalmazds rendelkezésre 4ll, illetve ezek beszerezhetsk, vagy meguUjithatok;

4f az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre drtalmas anyagok
jelenléte stb.) szakértd nem véllal felelGsséget;

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

6/ az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszeri hasznalatahoz sziikséges épliletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkdzok értékét, valamint az
altalanos forgalmi adét (kivéve a lakéingatlanokat);

7/ a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat szolgljak;

8/ az értékelés effektiv idépontjatdl eltelt ids, a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellg
pontossaggal nem prognosztizélhatd valtozésai mdédosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért rendszeres id6kozonként, illetve a kériilményekben bedlld
lényeges véltozas esetén szitkségessé vélhat a megadott érték felulvizsgalata;

Az ingatlanpiac kinélati 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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Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam: 80000044162076/2015

2015.04.16
BUDAPEST XX.KER.
Belterilet 170224/12/a/79 helyrajzi szam
1203 PUDAPEST XX.KER. Lajtha Liszlé wtca 18-20. "felialvizagilat alatt"
ILRESZ
1. Rz egyéb &nallé ingatlan adatai:
megneveszés teralet szobik szama ezzmei hanyad tulajdeni £
ma egész/£él
ireda 76 (VI 171 /10000
Be jegyzd hatarezat: 999990/1999/
2. bejegyzd hatarozat: 231356/1993/1993 .11 .30
Tarszashaz
Az 6nallé ingatlanhez tartoznak az ala pité okiratban meghatirozo izégek .
ILRESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1

bejegyzé hatarozat, érkezéami id&é: 231356/1993/1993 .11 .30
jegcim: eredeti felwétel

jegallis: tulajdonos

név: XX.HER. ONHORMANYZAT

cim: 1201 BUDRPEST XX.KER. Kossuth tér 1 ‘z I
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