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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIz0

Megbizé neve
Meghizd cime

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

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Teleplés (ir. szam, varos, keriilet)

Utca, hazszam

Hrsz:

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

: 1204 Budapest

: Nagysandor Jozsef u. 96.
1 176767/0/A/S

: Uzlethelyiség

: nincs hasznositva

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetdség

Ertékelés célja

: XX. ker. Onkormanyzat 1/1

: forgalomképes

: tulajdonjog

i

: 180-360 nap

. piaci-forgalmi érték megallapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZGI

Ertékelés alkalmazott médszere
Helyszini szemle id6pontja
Ertékelés fordulénapja

Alapteriilete (tulajdoni lap szerint): 113 m’
Epuletek redukalt hasznos alapteriilete 134 m’
Belsd miiszaki allapot : feldjitandé
Kdzmlivesitettség : Osszk6zmiives
ERTEKELES

Ertékelés érvényessége : 90 nap

: piaci 6sszehasonlitd- és hozamalapu maédszer
: 2014. mércius 27.
: 2014. marcius 27.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 18 100 000 Ft

azaz Tizennyolemillié-egyszazezer- Ft .

Az ingatlan likviddcids értéke

: 12 700 000 Ft

azaz Tizenkettémillié-hétszdzezer- Ft .

Készilt: 3 db eredeti példdnyban.

A megaéllapitott piaci érték az &ltalanos forgalmi adérdl sz6l6 2007. évi CXXVIL. térvény alapjan kerglﬁt
meghatarozasra, a Pesterszébeti Onkormanyzatra nézve az ingatlan tirgyi adémentes.

Budapest, 2014. marcius 31.

Készitette: Leveleki Tiinde

—~ oK

~Leveleki Tiinde
ingatlanértékelési szakértd
06183/2010

Tel.: +36 70 330-5909, e-mail: tunde.leveleki@ingatianerteke.hu
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1204 Budapest, Nagysdndor J6zsef u. 96. Hrsz: 176767/0/A/5

1. ELOZMENY

Megbiz6 neve: Pesterzsébet Onkormdnyzat
A Megbizé megbizta a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, Jozsef kérat 69.) az aldbbi ingatlan

értékelésével:
1204 Budapest, Nagysandor Jozsef u. 96. Hrsz: 176767/0/A/5

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés a Megbizo tajékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci és likvidacids piaci értékének ismerete

miatt valt sziikségessé. Ennek megfeleléen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl,
valamint a gyors értékesitést feltételezve (90 nap), a likvidacids piaci értékérél kell allast foglalnia.

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgéaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelel6en alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2009} irdnyelv és a tobbszérésen madositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet elirsait.

A helyszini szemlén résztvevék: ingatlanvagyon-értékeld

A helyszinen az ingatlan adottsagait, krnyezetét, az ingatlan &llagat, miszaki funkcionalis jellemzdit és mas
értékbefolyasold tényezbket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tdjékozédtunk az adott tipust és jellegii ingatlanok &ltaldnos piaci helyzetérél,
valamint a kdrnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokral.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapot bemutatdasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1204 Budapest, Nagysandor Jozsef u. 96.
Ingatlan cime (természetbeni): 1204 Budapest, Nagysandor Jézsef u. 96.
Helyrajzi szama: 176767/0/A/5

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): Uzlethelyiség

lelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : 113 m?

Tulajdonviszony: XX. ker. Onkorméanyzat 1/1

Széljegy tartalma: Nincs bejegyzés

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Meagjeqgyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes korii egyez6sége a rendelkezésre 4ll6 dokumentummal.
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1204 Budapest, Nagysandor Jozsef u. 96. Hrsz: 176767/0/A/5

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

A kornyéken a beruhazasok és fejlesztések a vélsdg hatdsdra lecsokkentek. A kereslet visszaesett, az arak
csokkend tendenciat mutatnak. Az eladhatésag feltételezhet6en 180-360 napon beliili. Hosszutédvon az
ingatlan kismértékd értékcsokkenése a legvaldszinlibb.

4.2.2. Az ingatlan koérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févaros XX. keriilet Pesterzsébet varosrész kbzponti részéhez kozel, a Nagysandor Jozsef
utcdban, slir(in beépitett, vdrosias lakdovezetben helyezkedik el. Kérnyezetében jellemzden zartsoru
elrendezésben, foldszintes csalddi hazak, ikerhazak, illetve 1-2 emeletes kereskedelmi-szolgéltatéegységek
dllnak. Az épuletek miszaki llapota kielégit8, az utcakép rendezett. Tomegkozlekedési ellatast tobb BKV busz
és villamosjarat, valamint éjszakai jarat biztosit, a megallok 50-150 méterre elérhetbk.

Az ingatlant megkdzeliteni mindvégig szabdlyozott, kiépitett, szilard burkolattal elldtott Gton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatast biztositd intézmények 500 méteren bellil elérhetdek.

4.2.3. Az ingatlan kozmdivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos halozat: kiépitett haldzat
Vezetékes viz kdzmii: kiépitett halézat
Csatorna: kiépitett halézat
Vezetékes gaz kdzmdi: telken belili kiallas

4.2.4. A telek altalanos jellemzéi

Telepiilésen beliili elhelyezkedése: Pesterzsébet kozépsé részén

Beépitettség: zartsoruan beépitett

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

Megkozelithetsége: Személyautd Autdbusz Villamos
(] Metré/HEV (] vasit [] Trolibusz
(] Komp | Egyéb:

Keritettség: nem jellemzé

Kornyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhetd

4.2.5. Az ingatlan rovid leirasa:

A vizsgalt ingatlan Pesterzsébet kozpontjdhoz kozel esd terileten taldlhaté. Utolsé hasznositasa szerint
vendégléként lzemelt, az értékelés fordulénapjdn hasznositds alatt nem &llt. Bejarata az utcarol nyilik, jol
szellGztethetd, a terek jol kihasznalhatok. Belmagassdga véltozd, flitése gdzkonvektorokkal megoldott, a
melegviz ellatast villanybojler biztositotta, melyet azonban leszereltek. Az (zlethelyiség miszaki allapota
elhanyagolt, ujbdli hasznositdsa esetén miszaki, esztétikai felujitdsa szlikségszerd.

Hasznosithatosag:

Fekvésébdbl, elhelyezkedésébdl adéddan vendégldként, kavézoként a legoptimadlisabb.
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1204 Budapest, Nagysandor Jdzsef u. 96. Hrsz: 176767/0/A/5

4.2.6. A felépitmény altaldnos leirdsa

A vizsgalt felépitmény a '900-as években épllt, téglaszerkezet(i, magastetds, cserépfedésii foldszintes. Bejarata
az utcafront feldl nyilik, ablakai szintén az utcara néznek. A homlokzati nyilaszarék hagyomdanyos livegezésiiek,
fa tokozatuak. Fiitése gazkonvektorrél miikédik, a meleg vizet villanybojler biztositotta, melyet leszereltek. Az
épulet dllaga kielégitd, miiszaki korszerUsitése, feltjitasa indokolt.

Osszességében, gyenge miiszaki allapotu Gzlethelyiség, melynek miszaki, esztétikai felujitdsa egyarant indokolt.
Ertékesithetdsége feltételezhetGen 180-360 napon beliili.

Az épulet miszaki jellemzgi:
BecsUlt épitési idd:
Epiilet szintbeli kialakitdsa:

Alapozés:
Szigetelés:

Flggdleges teherhordd szerkezet:

Vizszintes teherhordé szerkezet:
Tetdszerkezete:

Tet6fedés:

Epiilet homlokzata:

Epiilet fizikai allapota:

Feldjitds éve:

Felujitas targya:

A belsd terek miiszaki jellemzdi:

Belsd terek feliiletképzése:
Belsé terek burkolata:

Vizes helyiségek feluletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kiils6 nyilaszérok:

Belsd nyildszarok:

Belsd tér fizikai dllapota:
Fltési rendszere:

Melegviz biztositdsa:
Funkcio:

Belmagassag:

Felujitas éve:

Felujitas targya:

Egyéb:

1900-as évek

részben aldpincézett, foldszintes

sdvalapozas: beton-, vagy vasbetonalap

falazat alatti bitumenes szigetelés

kézi falazoelemekbdl épult tégla anyagbdl

kdzbensd: poroszsiiveg-boltozatos, zaréfodém: csapos gerendas
faszerkezetli nyeregtetd

cserépfedés

vakolt és szinezett

atlagos

festett

Mozaiklap, mettlachi burkolat a padld, a térold beton, a pince fold, A
WC-k, firdd és a talaldban csempe

csempe

mozaiklap

fémszerkezetd nyildszard

faszerkezetl nyilaszaré

feldjitandé

gazkonvektor

egyéb: villanybojler leszerelve
jelenleg funkcid nélkil

valtozé-> 2,96m, 3,30, 3,83 m Pince & 1,95 m

na.

na.
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1204 Budapest, Nagysandor Jozsef u. 96. Hrsz: 176767/0/A/5

4.3. Helyiségkimutatds

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet Mddositd Hasznos
[m2] tényezd teriilet [m2]
foldszint
elgtér mozaik lap 34,68 100% 34,68
tarolo beton 8,94 100% 8,94
kozlekedd keramia jarélap 6,42 100% 6,42
lzlettér mozaik lap 39,55 100% 39,95
talalo mettlachi 16,57 100% 16,57
mellékhelyiség mettlachi 14,87 100% 14,87
pince fold 43,20 30% 12,96
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
Osszesen (kerekitve): 164,60 134,40
|Alapteriiletek osszesen (kerekitve): I 165,00] 134,00
lAz értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m?%): 134,00

Megjegyzés:

A helyiségkimutatas a helyszini felmérés sordn keriilt megallapitasra. Az értékelés soran a tulajdoni lapon
szerepld alapterilettel szamoltunk.
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1204 Budapest, Nagysandor Jozsef u. 96. Hrsz: 176767/0/A/5

5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutaté elvei és moddszertani ajanldsai (EVS 2009), a tobbszér modositott
25/1997. (VIi.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelelen
készllnek.

Az értékelés mddszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajto szakértd az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja az
adott korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitdsokat. Minél kbzvetlenebb Osszehasonlitdsra nyilik lehetdség,
annal pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemz6 piaci
iq,rgaimuk. Pld.: csaladi hazak, éroklakasok, telkek, stb.
Az osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkez6 tényez6k szolgalnak:

e realizélt Ggylet szerinti ar / kindlati ar

e értékesitésiidépont

e elhelyezkedés, megkozelithetdség

e infrastrukturdlis ellatottsag

e méret

e miiszaki allapot
Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonlé tipusi ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsdval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszadmitas |épései osszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.
A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
Jovébeni pénzfolyamatok feldllitdsa hasznalati médonként.
A tékésitési kamatldb meghatérozasa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozdsa.
A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapuld érték.

o v s W

A hozam elvli érték megallapitdsanal alkalmazott killdnleges megkotések:
Az érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznélat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe venni.
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1204 Budapest, Nagysandor Jézsef u. 96. Hrsz: 176767/0/A/5

5.1.3. Koltségalapu érték (netto potldsi érték) modszer

A koltségalapl érték (nettd potlasi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-elGallitasi koltségébdl le
kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozo foldterilet értékét.

A madszer f6 lépései:

1. A telekérték meghatdrozdsa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.
2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatérozasa.
3. Avulasok szamitasa.

4. Piaci viszonyok miatti modosito tényezdk szdmitdsa

5. Erték képzés.

Az eljéras dltaldnos gyakorlata sordn elsé |épésként az ingatlan telkének értékét kell meghatdrozni ires,
fejlesztésre alkalmas éllapotot feltételezve. Ezt kovetGen a hasonld jellegli, azonos célra hasznalhato épulet
ujraeléallitasi (potlasi) értéke keriil megallapitasra. Ezt az értékelést végzd altalaban az elmult idGszakban meg-
épitett hasonld funkcioju, volumend, felszereltség(, ill. mas szempontbdl egyébként Gsszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhazasi kéltségei, illetve publikus épitdipari argyljtemények, vagy koltségnormativak alapul
vételével allapitja meg.

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

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévg élettartamat
kell figyelembe venni. Altaldnos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> varosi tégla épiletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet(l éplletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegl épliletek 50-80 év, > ipari és mezGgazdasagi épuletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszer(itlen megolddsokat jelenti. Az értékel6nek mériegelnie kell
azokat a korszer( kovetelményeket, amelyeket a vizsgdlt létesitmény képtelen kielégiteni.

¢.) A kilsé avulds az ingatlanon kiviili korilmények miatt all el§, mint a kereslet hianya, a terilet véltozé ingatlan
felhaszndlasa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategéridban, szdzalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés osszehasonlitd ingatlanpiaci adatok felhaszndldsaval és elemzésével
torténik. Valés piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé moédszerrel
lehet kapni.

A hozamszdmitason alapuld értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiaddsoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A mddszert altaldban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd pétlasi koltség elvi értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt djrael@allitdsi
kdltsége alapjan adja meg. Az ujraeldallitasi értékbél azonban le kell vonni az id6 mulésa, az elhasznalddas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozd
foldteriilet értékét. Epités alatt 1évd létesitménynél, karoso-dott létesitménynél, takart miitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl.a vizsgalt létesitmény kildnleges rendeltetése miatt)
mas moédszer nem all rendelkezésre. Lakéingatlanok esetében ez a médszer fejezi ki a legkevésbé tényleges piaci

viszonyokat.
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1204 Budapest, Nagysandor Jozsef u. 96. Hrsz: 176767/0/A/5

5.3 Az ingatlan értékének meghatdrozdsa

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé maédszer

Ertékmodosito tényezék értékelt ingatlan Osszehasonlité | Osszehasonlito | Osszehasonlitd
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1204 Budapest, Nagysandor | XX., Karoly utca XX., XX.,
Jézsef u. 96. Hrsz: Pesterzsébet Pesterzsébet
az ingatlan megnevezése: nincs hasznositva vendéglé sorozé
ingatlan korr. teriilete (m?) 134 98 127 110
[kinalat K /tényl.adésvétel T K K K
kinalati ar /adasvételi ar (Ft) 16 500 000 25 000 000 15 900 000
kindlat / addsvétel ideje (év, ho) 2014.03 2014.03 2014.03
fajlagos alapar (Ft/m’) 168 367 196 850 144 545
kinalat, ill. eltelt idG korrekcio -10% -10% -10%
kindlat ill. idé miatt mod. fajlagos alapar (Ft/mz) 151531 177 165 130091

Jsszehasonlitasba vont ingatlanok révid leirdsa:

Pesterzsébeten 30 éve miikddé kisvendégld, berendezéssel egyiitt. Terasszal és
Ingatlan 1. pincével van ellatva. Riasztdval, tv és internet hozzéaféréssel felszerelt.
Pesterzsébet kozponti, forgalmas részén teraszos cukraszda-sorozo, minden
engedéllyel rendelkezik. Gzlettér+konyha: 72m2 terasz: 25m2, pince-raktar 85m2,
Ingatlan 2. netté: 127 m’
[ Az Uzlet MELEG KONYHAS ENGEDELLYEL rendelkezik és jelenleg is Gizemel, miiszaki,
Ingatlan 3. esztétikai allapota feldjitando.
Adatok forrdsa, datuma: expressz.hu ingatlan.com

Ertékmédosité tényezbk elemzése:

Ingatlan értéke kerekitve:

Ertékmadosito tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlito
szempontok | részletezése ingatlan 1. ingatlan 2, ingatlan 3.
M(iszaki szempontok: muszaki allapot -10% -15% 0%
Elhelyezkedés 5% 0% 10%
Epitészeti szempontok: eltéré alapterilet 0% 0% 0%
Mdiszaki szempontok: épités madja 0% 0% 0%
Epitészeti szempontok: belsé kialakitas -10% -10% -5%
Alternativ hasznosithatosag kialakitas 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -15% -25% 5%
Korrigdlt fajlagos alapar: 128 801 132874 136 595
Atlagar kerekitve: 132 800
17 800 000 Ft

Az dsszehasonlité adatok grafikus megjelenitése korrekcid el6tt és korrekcié utan:

250000 Ft/m2
200000 Ft/m2 -
150000 Ft/m2

144 545

100000 Ft/m2 -
50000 Ft/m2 |

0Ft/m2 +—— e
Ingatlan 1.

Ingatlan 2.

Ingatlan 3.

s Kindlati ar (Ft/m2)

=i Korrigélt fajlagos
alapar

wmge Atlagar kerekitve
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Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

Ertékmédosité tényezdk értékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

az ingatlan cime: 1204 Budapest, XX., Vizisport | XX., Nagyk&rosi XX., Kossuth
Nagyséndor Jozsef utca ut Lajos u.

hasznosithaté teriilet (m?) 134 84 250 103
kindlat K / tényl.adésvétel T K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé) 160 000 350000 154 500
kindlat / szerz8dés ideje (év, hd) 2014.03 2014.03 2014.03
fajlagos alapér (Ft/m?/hé) 1905 1400 1500
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcié -10% -10% -10%
kinalat ill. id6 miatt mdd. fajl. alapar (Ft/m?'/hé) 1714 1260 1350

Ertékmdodositd tényezdk elemzése:

Ertékmodositd tényezdk

Osszehasonlité

Osszehasonlitd

Osszehasonlito

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatian 3.
eltérd alapterilet 0% 15% 0%
elhelyezkedés 10% 0% 0%
hasznosithatosdag 0% 0% 5%
eltéré mdiszaki allapot -20% -10% -15%
Osszes korrekcio: -10% 5% -10%
Korrigalt fajlagos alapar: 1543 1323 1215
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m*/hé) 1360
Hozamszamitas Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjabdl hasznos teriilet (m2): 134
Bevételek:
Meglévd szerzédések/piaci adatok szerint: 1360
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1749 504 Ft
Koltségek:
Fenntartasi koltségek az éves bevételbdl (%) 5% 87 475 Ft
Menedzselési kbltségek az éves bevételbdl (%) 5% 87 475 Ft
Felljitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 8% 139 960 Ft
Egyéb koltségek (%) OFt
Koltségek dsszesen: 314911 Ft
Eredmény:
Eves (izemi eredmény: 1434 593 Ft
Tékésitési rata (%) 8%

Tékésitett érték:

19127 910 Ft

Az ingatlan hozamszamitason alapul6 médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

19 100 000 Ft

azaz Tizenkilencmilli6-egyszazezer- Ft.

Megjegyzés:

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

A piaci 6sszehasonlité maédszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tlikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A kéltségalapu értékkel (nettd pétldsi érték) meghatarozott érték jellemzéen nem tlkrézi ezen
ingatlanok valds piaci helyzetét, ezért ezt a mddszert figyelmen kivil hagytuk. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa
kisebb mértékben jellemz6, azonban a hozamszdmitason alapulé médszer alulértékelést eredményezhet, ezért a
végst eredményt a piaci és hozamalapu szdmitdsok sulyozdsa adja.

Az alkalmazott médszerek Madszer Stdmien sk Suly [%] SiyoIREik
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlito madszerrel:  |f§ médszer 17 800 000 Ft 80%| 14 240000 Ft
Ingatlan értéke kdltségalapu médszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapu modszerrel: fé modszer 19 100 000 Ft 20% 3820000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 18 100 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
18 100 000 Ft
azaz Tizennyolcmillid-egyszazezer- Ft .

6.2. Likvidacios (menekiilési) érték meghatarozasa

Forgalmi értékmeghatdrozds abban az esetben, amikor nem 3ll kelléen hosszi idé az értékesitésre, vagy
kényszer( okok miatt gyors eladdst kell eszkozéIni. llyen esetekben altaldban a kialakult piaci draknal alacsonyabb
értéken torténik az eladas.

A piaci tendencidkat és az ingatlan jellegét figyelembe véve a becsilt piaci forgalmi érték realizalasahoz a
megfelel§ intenzitdsu kindlati piacon tartas mellett legalabb 12 héonap iddszikségletet becsiliink.

A harom hénapos nagy valdsziniiséggel torténd eladast megcélozva, ebben az esetben Un. gyorsitott likvidacios
(menekiilési érték meghatarozas) értékesitést kell feltételezniink.

Esetiinkben tekintettel az ingatlan jellegére, valamint a jelenlegi gazdasagi és pénziigyi valsig okozta
visszafogott piaci érdekliddésre, egy feltételezett 3 hdnapos értékesithetSség esetén a menekiilési értékét a
piaci forgalmi érték 70%-aban hatdrozzuk meg.

Az ingatlan likvidacios (menekiilési) értéke:

Az ingatlan egyeztetett értéke: 18 100 000 Ft

Korrekcié mértéke (levonas): 30%

Az ingatlan likvidacids (menekilési) értéke (kerekitve):
12 700 000 Ft

azaz Tizenkettomillio-hétszazezer- Ft .
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7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékeld Kft. sltal készitett értékbecsléi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé
ingatlan értékeléséhez a kovetkezbket sziikséges figyelembe venni:

e a szakérté az ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id6pontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

e az stadott iratok tanulmanyozdsan tulmenden jogi természetl vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korldtozdsardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomadsa, és ezért felelésséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt
ingatlannal szemben esetlegesen fenndllo terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog
atruhdzasanak idépontjdban az ingatlan haszndlataval kozvetlenil 6sszefliggd tartozds (kozUzemi dijak,
épitményadd, stb.) nem all fenn;

e az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval osszefiig-
gésben a helyi és orszagos hatdsdgoktél és egyéb szervezetektsl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély,
jévahagyds és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

e az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasolé tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, épiiletszerkezet, felhaszndlt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas

anyagok jelenléte stb.) szakért6 nem vallal felelGsséget;
e az ingatlan nyilvéntartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsdtott alaprajzban feltiintetett alapteriileti adatok, és a

valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felel@sséglinket kizarjuk; az alapteruletek felmérése nem képezi az

értékbecsld feladatat;
e az érték magaban foglalja az épuletek rendeltetésszer(i haszndlatdhoz sziikséges éplletgépészeti

berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsdgok vagy mobil eszkdzok értékét,
valamint az dltalanos forgalmi adét (kivéve a lakdingatlanokat);

® aszakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatdsat szolgaljak;

e az értékelés effektiv idGpontjatdl eltelt id6, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld
pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai médosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért rendszeres id6kdzonként, illetve a korilményekben beallé

lényeges valtozas esetén szilkségessé valhat a megadott érték felllvizsgalata;
e az altalunk meghatarozott értékek a fentiekben vazolt feltételeken alapulnak, és csakis jelen szakvéleményben

meghatarozott célra, Megrendel§ altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.
8. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakértdi jelentésben ismertetett ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozésa elvégzésre kerilt.

Az értékelt ingatlan cime: 1204 Budapest, Nagysandor Jozsef u. 96.
Helyrajzi szama: 176767/0/A/5
Az ingatlan piaci forgalmi értéke: 18 100 000 Ft

azaz  Tizennyolcmillié-egyszazezer- Ft.

Az ingatlan likvidacios (menekilési) értéke: 12 700 000 Ft
azaz Tizenkettémillio-hétszazezer- Ft.

A megallapitott piaci érték az altaldnos forgalmi adérdl sz6l6 2007. évi CXXVIL. torvény alapjan keriilt
meghatdarozasra, a Pesterszébeti Onkormanyzatra nézve az ingatlan targyi adémentes.

Budapest, 2014. marcius 31. Leveleki Tiinde
ingatlanértékelési szakértd
06183/2010

Készitette: Leveleki Tilinde
Tel.: +36 70 330-5909, e-mail: tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 13. oldal
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TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRATY

I. Altalénos fendelkazésak.

A F6v.XIX-XVIII-XX kern. Inpatlankezeld Véllalat a 6307,
tulajdoni lepszdmon, 176.767 hrsz. alati felvett, természetben
s Budapest XX., Nagysdndor Jézsef u. 96. sz. alatti, a Magysr
Allam tulajdonsben 4116 hdzingatlant, mint az ingstlen
kezel6je, a tbbbszbr mddositott 32/1969. (IX.30.) Korm. sz,
rendelet alapjén, =z 1. sz. alatt mellédkelt tervrajzok,
valamint a 2. sz. alatt mellékelt milairds szerint térseshézzs
alakitja 4t. i :

A térsashdz ©rbklakésal és nem lakés cédljéra szolpdld
helyiségeil a Jjelen alspitéd okirat rendelkezéssinek
megfeleléen, mint Urbdklakdsok, nem lakds célidra szolgédld
helyisépgek, a kibzls tulajdonban maradé telek, épiletrész,
berendezések és felszerelések kiiztis haszndlatdnak a jogdval -
a 32/1969. (IX.30.) Korm. sz. rendelet alapjén értékesitve - a
vevbk személyl tulajdondbs kerillnek azzal, hogy & mindenkori
tulajdonostdrsak epyméds: kizttti jogviszonydt az 1977. évi 11.
sz. tvr. rendelkezésel, és az slapité okiratban foplaltak az

alsbbiak szerint szabdlyozzék:
I1. Kbzbs és kilon tulajdon

A) Kbz#s tulsjdon :

A tulajdonp;tdrszk kztis tulajdondban meradnak 8z 1. sz.
alatt mellékelt terjeken feltUntetett és a 2. sz. alatt
melldkelt mlleirdsbsn kbdrUlirt telek ¢és a kiivetkezd
épitményrészek, berepndezéssk, felszerelések:

I. Telsk 460 m2

II. Padldstér tZ%}!S m2

I1I. s6 W (4,2 m2) .

IV.  Alap és IEIEEEE falak, pillérek, kémények
VY. Tat6n kiviili kémények, kéményfsdkBvek

VI. B4dogszerkezejtek (kéményszegélyek, parkényfedések, figghb-

és lefoly6csatornék)
VII. Kiilsb humlokqatvakolat ds lébazet
VIII. Kerités i

i

IX Kozbenss és Zéréfddém (burkolat nélkil)
X Elektromos t%vezeték, viz és csatornavezeték a tulajdon
ledgazé vezeték :

XI. Jardék ‘ :
A kbzds tulsjdon looo/looo, azaz egyezer/egyezer tulajdoni

hényadbél 41l.
8) Kulgn tulsjdon

A termdszetben megosztva, 8Z egyes fulajdnnostérsak kidldn
tulajdondba kerillnek, mint térsashédztulajdoni illet6séglk
k alkotdrésze - a kiztis tulajdonban marad§ vagyonrészek kiizls



= 2

q1£tukléssnak, haszndlatdnek jogdval - az egyes térsashsz
Griklakdsok, 8zok tartozékaival, felszereldsével, az
aldbbiak szerint:

1.) A Magyar Allamot 1lleti & terven 1. szdmmsl jelblt
5zobébdl, konyhgbdl, elfszobdbél, mosdéb6l, kamrdbél,

4116 lakéds,’ Gsszesen 23,48 m2 alapteriilettel
és @& hozzd tartozé 4,2 m2 tUzelbtsdroldval, valamint e
k6z6s tulajdonban 14v6 részekb6l 107 /looo h&nyadrész.

2.) A Magyar Allamot illeti a terven 2. szémmal 4elislt
szobdbdl, konyhs&bdl, elfszobédbdl, tirdGszobdbdl,

kamr&bdl 4114 lakds, lisszesen 24,89 m2
alapterilettel, €s @  hozzéd tartozd 4,2 m2

tizel&téroldval, valamint a kbzis tulajdonban 1év6
.részekbGl 113 /looo hényadrész.

3.) A Magysr Allamot illet! s terven 3. szémmel Jelbit
szobdbél, konyhébél, elﬁszubébﬂl,t flird6szobshol,
4116 1lakés tsszesen 39,4 m2 alapterillettel, és a
hozz4 ¥aF%0z6 4,2 m2 tUzel6téroldval, valamint a kizbs
tulajdonban 1 V0 részekb6l 180 /looo hényedrész.

4.) A Magyar Allamot illatl a terven 64. szémm519 jelslt
szobdbdl, konyhdbél 4116 lakds sszesen 18,99 a2
aIapterﬂiattel, és 8 hozzd tartozé™ ¥,2 m2
tizeldtdroldévael, valamint a kizbs tulajdonbdn  1év6

-.részekb8l 86 /looo hénysdr

- - LA

Uzlefhélfisébb

et 1lletli a terven 5. szdmmal Jeldlt

L, nagyteremb6l, WC-b6l, kidzleked&bSl,
konyhdbdl, irodébdl 4116 borozé, UYsszesen 112,95 mn2
elapteriilettsl, és a hozzd tartozé 47,53 w2
pincével, 4,2 m2 tUzelStéroléval, valaminta kizés
tulajdonban’féwﬁ részekbSl 514 /looo hényedrész.

III.
Az ingatlannyllvénitartdsra vonatkozdé rendelkezések

A F6v. XIX-XVIII-XX ker. Ingatlankezel6 Véllslat a Fildhivatsltél
kérni fogja, hogy a térsashsz tulajdon alapitdsdt jegyezze be,
ennek sordn a kdzbs tulajdonban maredé telket, épitményrészeket,
berendezdseket, felszereléseket 8ndl116 ingatlanként I-XI. sorszém
alatt egyesitse 8 térsash4z tbrzslapjdn, mig az egyes
oroklakdsokst a kiizbs tulajdonben maradd vagyonbdl feltintetett
tulsjdoni hényaddal egyilitt 8ndlld ingatlanként, mint kiilon-kUlbn
ingatlent jegyezze be sz ﬁngatlannyilvdntartdsba.




MUSZAKI LEIRAS
A Fbveérosi XX. ker. 630% . +tulajdoni lapszdmon és a 176767
hrsz. 8latt lévl, természctber, 8 Budapest XX., Nagysdndor Jozsef

u. 96. sz. alattl térsashdz alapito okiratdhoz.

.
Az ingatlan miiszaki 4llapota

Az ingatlanon egy fpilet talélnatad, melybgg_ﬁ_}ihﬂﬁ.és 1 borozd
4. el

van. ‘
Az 1. Jjeli slbetét f{élkomfortos, a 2.3. komfortos,

elbetét komfort nélkiili lakids, v

Az épilet ®2 iizlethelyiseg alatti részében sldpincézett. A
tuzelbtéroldkat az albetéilek a terv szerint haszndljék. A
felépitmények hagyomdnyos médon, épetett agyagténldbol késziiltek.
A nyilészérék faszerkezetiiek. Az éplilet nyesregtetfs.

A tetbhéjazat hornyolt cserépfedés, a 4. Jeli albetét

kivételédvel, ahol légyfedés ven.
A homlokzatvakolat durva-sima vakolaton kGporos dirzstlés, kivéve
® 4. Jjell aslbetét homlokzata, wmely hdromszoros meszeléssel van

elldtva.
A fuggberesz ¢€és lefolydécsstorndk eldregydrtott aluminiumbél

késziltek. :
Az ingatlan bsszterlilete 460 m2.

] II.
A kbzts tulaqgonban maradd ;agyonréSZek

- a
A kizbs tulajdonba kerd?ﬁek a I-XI. sorszém elatt felsorolt
telek, épitményrészek, berendezések és felszerelések, a

kovetkezbk szerint:

1. Telek 460 m2 .

II. Padléstér 196,43 m2

I11. Kiulso WC (4,2 m2)

iv. Alap és felment falak, pillérek, kémények

Y. Tetn kivill keémények, kéményfedkivek

VI. Bédogszerkezetek (kéményszegélyek, pdrkdnyfedések, fiigyd-
¢és lefolydcsatorndk)

VII. Kllsd homlokzetvakolgt és lébazat

Vill. Kerités |

IX Kozbensé és zérdftdém (burkolet nélkil)

X Elektromos f6Gvezeték, viz és csatornavezeték a tulajdon
lsdpgazd vezeték !

XI. Jérddék

A kbziés tulasjdon 1000!1060. szaz egyezer/egyezer tulajdoni
hényadbol él1l. .



- ¥

alapterﬁléttel, valapint a hozzé tartozé 4,2 m2
tizel6tdroldval €s s ktzds tulsjdonben lévb részekb6l B6/lcoo

hianyadrész.
5. A terven 5. szémmal jalﬁlt'borozé,amely éll:

Uzlethelyisgg 35,71 m2
Nagyterem | . 34,19 m2
UG, kbzleked6 8,81 m2
konyha (kozlekedb,el6tér)27,42 m2 .
iroda 6,82 m2
Usszesen: 112,95 m2

" alapterillettel, valapint & hozzé tartozé 42,53 m2
pincével, 4,2 m2 tizelGtdroldvel és a kizis tulajdonban lévé
részekb8l 514/1loco hényadrész.

i
i

Budapest, 1990. junius l4.

£
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mUgzaki Ugyintezb
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