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ERTEKELESI BIZONYITVANY

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

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepilés (ir. szam, véros, keriilet)

Utca, hazszam

Hrsz:

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

: 1201 Budapest

: Vérosmarty utca 126.
: 178377/0/A/3

: iroda

: nincs hasznositva

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetéség

Ertékelés célja

: XX. ker. Onkormanyzat 1/1

: forgalomképes

: tulajdonjog

v 11/3

: 180-360 napon beliili

: piaci-forgalmi érték megallapitdsa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ertékelés alkalmazott mddszere
Helyszini szemle id6pontja
Ertékelés forduldnapja

Alapteriilete (tulajdoni lap szerint): 173 m’
Epliletek redukalt hasznos alapterilete 179 m?
Belsé miiszaki llapot atlagos
Kozmdvesitettsége : Osszkdzmi(ives
ERTEKELES

Ertékelés érvényessége : 180 nap

: piaci 6sszehasonlitd- és hozamalapi mdédszer
: 2015. dprilis 15.
: 2015. aprilis 15.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 17 600 000 Ft

azaz Tizenhétmillio-hatszdzezer- Ft .

A megallapitott érték az altalanos forgalmi addrél sz616 2007. évi CXXVII. Térvény alapjan kerdilt
meghatdrozasra, az ingatlan éltaldnos esetben targyi adémentes.

Készilt: 2 db eredeti példanyban.

Budapest, 2015. aprilis 29.

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

7 Leveleki Tiinde % '7:31
ingatlanértékelési szakérté %
06183/2010
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1201 Budapest, Vérosmarty utca 126. Hrsz: 178377/0/A/3

1. ELGZMENY

Megbizd neve: Pesterzsébet Onkormanyzat

A Megbizé megbizta a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, Jozsef kérat 69.) az alabbi ingatlan
értékelésével:

1201 Budapest, Vérosmarty utca 126. Hrsz: 178377/0/A/3

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, az Ugyfél téjékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
szilkségessé. Ennek megfelelden, a Szakértnek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérél kell allast

foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allg, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelGen alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2009) iranyelv és a tébbszérésen maodositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet el&irasait.

A helyszini szemlén résztvevik: ingatlanértékelési szakértd

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatian dllagdt, miiszaki funkcionalis jellemzGit és mas
értékbefolydsol tényezéket vizsgiltunk. Az ingatlan egyes részleteir6l fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgélaton tilmenden tdjékozédtunk az adott tipust és jellegl ingatlanok éltaldnos piaci helyzetérsl,
valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1201 Budapest, Vérosmarty utca 126.
Ingatlan cime (természetbeni): 1201 Budapest, Vordsmarty utca 126.
Helyrajzi szdma: 178377/0/A/3

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): iroda

Jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : 173 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 korli egyezdsége a rendelkezésre 3llé dokumentummal.

Készitette: Leveleki Tiinde
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1201 Budapest, Vérosmarty utca 126. Hrsz: 178377/0/A/3

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

A kdrnyéken a beruhdzdsok és fejlesztések a valsag hatdsara lecsokkentek. A kereslet visszaesett, az drak
csdkkend tendencidt mutatnak. Az eladhatdsag feltételezhetden 180-360 napon beliili. Hosszutavon az
ingatlan kismértékd értékcsokkenése a legvaldszintibb.

4.2.2. Az ingatlan kornyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févaros XX. keriilet Pesterzsébet vérosrész kbzponti részétél mintegy 2 km-re déire, a
Vérésmarty utcdban, siirin beépitett, vérosias lakéovezetben helyezkedik el. Kdrnyezetében jellemzéen
elbkertes, foldszintes csalddi hazak, ikerhazak, illetve emeletes intézményi épliletek allnak. Az épiiletek
mdszaki dllapota kielégitd, az utcakép rendezett. Témegkozlekedési elldtdst tobb BKV busz és villamosjarat,
valamint éjszakai jarat biztosit, a megallok 20-200 méterre elérhetk.

Az ingatlant megkdzeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal ellstott Uton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatdst biztosité intézmények 500 méteren beliil elérhetéek.

4.2.3. Az ingatlan kézmi(ivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos halézat: kiépitett halozat
Vezetékes viz kbzmdi: kiépitett halézat
Csatorna: kiépitett halézat
Vezetékes gaz kézmdi: kiépitett haldzat

4.2.4. A telek altalanos jellemzéi

Telepiilésen beliili elhelyezkedése: Pesterzsébet kdzépsé részén

Beépitettség: zartsordan beépitett

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

Megkéozelithet§sége: Személyauté Autébusz Villamos
(] Metré/HEV [J vastt [] Trolibusz
[] komp Egyéb:

Kérnyezetvédelmi kockdzat: nem vélelmezhetd

4.2.5. Az ingatlan rovid leirasa:

A vizsgalt ingatlan Pesterzsébet kdzpontjatdl minteg 2 km-re délre taldlhaté. Utolsé hasznositisa szerint
irodaépiletként Gzemelt, az értékelés forduldnapjan hasznosits alatt nem 3llt. A telek bejarata a Vorésmarty
utca feldl nyilik, a telek minden oldalrél keritett, sik felszind, dsszkézmives. Az épiilet oldalhatarra épiilt
el6kerttel, téglaszerkezetl, magastetds, bejarata az udvarrol nyilik. Belmagassaga véltozd, a fiitést és
melegvizszolgaltatdst biztosité falikazant leszerelték. A bels§ terek j6l kihaszndlhaték, alakithaték. Az
irodaépiilet miiszaki allapota &tlagos, Ujbéli hasznositdasa esetén részleges miiszaki, esztétikai feldjitasa
indokolt.

Hasznosithatdsag:

Fekvesébdl, elhelvezkedésébdl adéddan telenhelvként. irodaként. miihelvként a legoptimalisabb.

Készitette: Leveleki Tiinde
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1201 Budapest, Vorosmarty utca 126. Hrsz: 178377/0/A/3

4.2.6. A felépitmény altalanos leirasa

A vizsgdlt felépitmény a '900-as években épiilt, téglaszerkezetli, magastetds, bitumenes zsindelyfedés(
foldszintes. Bejarata az udvar feldl kozelitheté meg, ablakai belsé udvarra néznek. A homlokzati nyildszarok
hagyomdnyos (vegezésiiek, fa tokozatuak. Fiitése szerelt kéménybe kotott falikazanrdl mikodott, a kazant
leszerelték épplgy, mint a csapokat, szanitereket. Az épiilet llaga kielégits, a 3-as és 4-es szamd helyiségek

kozos utcai oldlén stllyedés, repedés lathato. Az épilet miiszaki korszeriisitése, esztétikai feldjitasa indokolt.

Osszességében, kdzepes miiszaki 4llapotu irodaépiilet, mely részleges feltjitassal megfeleldvé tehetd.
Ertékesithetdsége feltételezhetéen 180-360 napon beliili.

Az épiilet miiszaki jellemz&i:

Becsiilt épitési idé:

Epiilet szintbeli kialakitdsa:
Alapozas:

Szigetelés:

Fuggbleges teherhordé szerkezet:

Vizszintes teherhordd szerkezet:
Tetgszerkezete:

Tet6fedés:

Epilet homlokzata:

Epilet fizikai allapota:

Felujitas éve:

Felujitas targya:

A belsd terek miiszaki jellemzdi:

Belsd terek feliiletképzése:
Bels6 terek burkolata:

Vizes helyiségek fellletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kiilsé nyildszarok:

Belsd nyildszardk:

Belsé tér fizikai dllapota:
Fltési rendszere:

Melegviz biztositasa:
Funkcié:

Belmagassag:

Felujitas éve:

Feldjitas targya:

Egyéb:

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

1900-as évek

részben aldpincézett, alagsor + féldszint
sévalapozas: ké-, vagy téglaalap

nincs szigetelés

kézi falazoelemekbdl épiilt tégla anyagbdl
fafodém: ritkagerendas (szegezett-szeglemezes)
faszerkezetd nyeregtetd

bitumenes zsindelyfedés

vakolt és szinezett

atlagos

festett

lindleum és keramia jardlap
csempe

kerdmia jérdlap
faszerkezetl nyilaszdré
faszerkezetl nyilaszaré

atlagos
egyéb: Kozponti gazkazan leszerelve
egyéb: Kézponti gazkazan leszerelve

nincs hasznositva

vdltozd-> 2,60 m él.as.,3,48-3,50 m
n.a.

n.a.

n.a.
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1201 Budapest, Vérésmarty utca 126. Hrsz: 178377/0/A/3

4.3. Helyiségkimutatds

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet Modositd Hasznos
[m2] tényezd terillet [m2]
iroda
elGtér linoleum 18,09 100% 18,09
szoba linoleum 13,49 100% 13,49
szoba linoleum 55,99 100% 55,99
szoba linoleum 47,57 100% 47,57
zuhanyzd keramia jardlap 9,13 100% 9,13
wCe keramia jardlap 2.21 100% 2,21
kbzlekedd linoleum 512 100% 5,12
konyha linoleum 9,22 100% 9,22
oltozé linoleum 14,62 100% 14,62
kézmosé keramia jarélap 3,01 100% 3,01
WC keramia jarolap 0,79 100% 0,79
padlasfeljaro simitott beton 1,92 0% 0,00
Osszesen: 181,16 179,24
Alapteriiletek dsszesen (kerekitve): 181,00 179,00
Iﬂz értékelés sorin figyelembe vett hasznos alapteriilet [m?): 179,00

Megjegyzés:

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

lathato.

Készitette: Leveleki Tiinde
Tel.: +36 70 330-5909, e-mail: tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu
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1201 Budapest, Vorosmarty utca 126. Hrsz: 178377/0/A/3

5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés mdadszere

Az értékbecslések a TEGOVA (tmutatd elvei és médszertani ajdnldsai (EVS 2009), a tobbszér modositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfelelen

készilnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapt és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapulo) értékelések kozé sorolhatéak.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé mdodszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehaijtd szakérts az értékelendd ingatlan elemeit osszehasonlitja az
adott korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan szilkséges kiigazitdsokat. Minél kézvetlenebb &sszehasonlitdsra nyilik lehetdség,
annal pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci
ZoTrgalmuk. Pld.: csaladi hazak, oroklakasok, telkek, stb.
Az osszehasonlitas alapjul rendszerint a kévetkezd tényezék szolgalnak:

e realizalt Ugylet szerinti &r / kindlati ar

e értékesitési idGpont

o elhelyezkedés, megkozelithetség

e infrastrukturdlis ellitottsag

e méret

e miszaki dllapot
Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonlé tipusi ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznaldsaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszédmitdson alapulé értékelési modszer

A hozamszdmitdson alapulé értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerdilS kiadasoknak a kiildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzése.
A jovébeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.
Jovébeni pénzfolyamatok felallitdsa haszndlati madonként.
A tékésitési kamatldb meghatarozdsa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.
A legmagasabb jelenérték kivdlasztdsa, mint hozamszamitason alapuld érték.

oD vos W

Ahozam elv( érték megallapitdsanal alkalmazott kiilonleges megkotések:

Az érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatérozasakor, ha a jelenlegi haszndlat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe venni.

Készitette: Leveleki Tiinde
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1201 Budapest, Vorésmarty utca 126. Hrsz: 178377/0/A/3

5.1.3. Kdltségalapt érték (netté pétlasi érték) modszer

A koltségalapu érték (nett6 potlési érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-el6allitasi koltségébdl le
kell vonni az idé muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozo foldteriilet értékét.

A médszer f§ lépései:

1. Atelekérték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlitd adatok alapjan.
2. A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avuldsok szamitésa.

4. Piaci viszonyok miatti mddosito tényez6k szamitasa

5. Erték képzés.

Az eljérds altalanos gyakorlata sordn elsé lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni Ures,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kidvetéen a hasonlé jellegli, azonos célra hasznalhaté épiilet
Ujraeléallitasi (potlasi) értéke keriil megallapitasra. Ezt az értékelést végzé dltalaban az elmiilt idészakban meg-
épitett hasonlé funkciéju, volumend, felszereltségd, ill. mas szempontbél egyébként dsszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épitipari argydjtemények, vagy koltségnormativak alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsdkkenés. Harom 6 eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkciondlis avulds és c.)
kérnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épulet fg szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek ardnyat
az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

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

b.) A funkciondlis avulds a gazdaségtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) Akiilsé avulds az ingatlanon kiviili koriilmények miatt &l el6, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé ingatlan
felhaszndldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulas mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategériaban, szdzalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési modszerek kivilasztisa

A piaci érték alapl forgalmi értékelés 8sszehasonlitd ingatlanpiaci adatok felhasznélasaval és elemzésével
torténik. Valos piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapulé madszerrel
lehet kapni.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertilé kiaddsoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A modszert sltaldban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd pétldsi koltség elvii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuladlt Gjrael@allitasi
koltsége alapjén adja meg. Az Gjrael8allitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé muldsa, az elhaszndlédas, az
erkolcsi értékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldterilet értékét. Epités alatt [évé létesitménynél, kiroso-dott Iétesitménynél, takart m{targynal, biztositdsok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl.a vizsgélt létesitmény kiilonleges rendeltetése miatt)
mas madszer nem 3ll rendelkezésre. Lakéingatlanok esetében ez a médszer fejezi ki a legkevéshé tényleges piaci

viszonyokat.

Készitette: Leveleki Tiinde
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5.3 Az ingatlan értékének meghatérozasa

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmodosité tényezdk értékelt ingatlan Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

az ingatlan cime: 1201 Budapest, Vérgsmarty XX., Vagohid XX., Vagohid XX,
utca 126. Hrsz: 178377/0/A/3 utca utca Erzsébetfalva

az ingatlan megnevezése: iroda iroda iroda tzlethelyiség
ingatlan korr. teriilete (m?) 179 105 100 160
terilete (tullap.) (m?) 173 5 = -
kinalat K /tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar fadasvételi ar (Ft) 13 000 000 9 900 000 18 800 000
kinalat / adasvétel ideje (év, ho) 2015.04 2015.04 2015.04
fajlagos alapar (Ft/mzl 123810 99 000 117 500
kinalat, ill, eltelt id& korrekcid -10% -10% -10%
kindlat ill. idé miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m?) 111429 89 100 105 750

Usszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Tégla épitésti részben felujitott foldszintes iroda + raktar, belmagassaga 3,8m.

_!n_gatlan 1. Osszkdzmiives, a gaz ideiglenesen kikapcsolva.

Raktdr és iroda, parkoldsi lehetdség az udvaron. Minden egyedi mérés, flitése
Iingatlan 2. kanvektoros. Kiépitett telefonhalézat, riasztd.

1998-ban épiilt 70 lakdsos tarsashaz foldszintjén taldlhato, nagy kirakatportalos,
Ingatlan 3. riasztoval felszerelt Gzlethelyiség két bejarattal

Adatok forrdsa, détuma:

expressz.hu ingatlan.com

Ertékmddosito tényezdk elemzése:

Ertékmodosito tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

szempontok I részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Miszaki szempontok: miiszaki allapot -10% 5% -15%
Elhelyezkedés onallo éplilet 0% 0% 10%
Epitészeti szempontok: eltérd alapterilet 0% 0% 0%
Mdszaki szempontok: miszaki tartalom 0% 0% 0%
Epitészeti szempontok: belss kialakitas 0% 0% 0%
Epitészeti szempontok: fekvés 0% 0% 0%
Osszes korrekeié: -10% 5% -5%
Korrigdlt fajlagos alapar: 100 286 93 555 100 463
Atlagar kerekitve: 98 100
Ingatlan értéke kerekitve: 17 600 000 Ft

Az Osszehasonlité adatok grafikus megjelenitése korrekcié elétt és korrekcio utan:

150000 Ft/m2

50000 Ft/m2 -

0Ft/m2 +——

~123 810 \ 117500

100000 Ft/m2 - — R—— 4

Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.

Kinalati ar (Ft/m2)
=== Korrigdlt fajlagos
alapéar

=g Atlagdr kerekitve

Készitette: Leveleki Tiinde
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Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

Ertékmodosité tényezék értékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1201 Budapest, [XX., Martirok utja|XX., Martirok utja|XX., Erzsébetfalva
Vérosmarty utca
hasznosithaté terilet (m?) 179 150 300 160
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K
kinlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/h6) 135 000 255 000 160 000
kindlat / szerz&dés ideje (év, hd) 2015.04 2015.04 2015.04
fajlagos alapar (Ft/m*/hé) 900 850 1000
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10%
kindlat ill. id6 miatt méd. fajl. alapér (Ft/mzlhé) 810 765 900

Ertékmodosité tényezék elemzése:

Ertékmédositd tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

eltérg alapterllet 0% 5% 0%

hasznosithatdsag 0% 0% 0%

eltérd miszaki allapot -10% -5% 0%

onallo épllet 15% 10%

Osszes korrekcio: 5% 10% 0%

Korrigélt fajlagos alapar: 851 842 500

Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m?*/hé) 860

Hozamszamitas Mennyiségek Osszegek

Haszndlat szempontjabél hasznos teriilet (m2): 179

Bevételek:

Meglévé szerz6dések/piaci adatok szerint: 860

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe veheté éves bevétel: 1477824 Ft

Koltségek:

Fenntartasi koltségek az éves bevételbsl (%) 5% 73 891 Ft

Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 5% 73 891 Ft

Feldjitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 8% 118 226 Ft

Egyéb koltségek (%) OFt

Kdltségek dsszesen: 266 008 Ft

Eredmény:

Eves izemi eredmény: 1211816 Ft

Tékésitési rata (%) 9,0%

Tokésitett érték: 13 464 619 Ft

Az ingatlan hozamszamitason alapul6 mddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
13 500 000 Ft
azaz Tizenharommillié-6tszazezer- Ft .

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

Készitette: Leveleki Tiinde
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Modszerek indokldsa

A piaci ésszehasonlité mddszert, mint {8 szémitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrézi leginkabb a piaci
viszonyokat. A kéltségalapl értékkel (netté potlasi érték) meghatdrozott érték jellemzéen nem tikrézi ezen
ingatlanok val6s piaci helyzetét, ezért ezt a médszert figyelmen kiviil hagytuk. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa
kisebb mértékben jellemz8, azonban a hozamszémitason alapulé médszer alulértékelést eredményezhet, ezért a
madszer altal kapott értéket a végss érték szempontjabdl figyelmen kiviil hagytam.

Az alkalmazott médszerek Mddszer Asdmitotg ik Saly [%] Siyqrottieet
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité modszerrel: |6 médszer 17 600 000 Ft| 100%| 17 600 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu médszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu maédszerrel: ellenérzé maodszer 13 500 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 17 600 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
17 600 000 Ft
azaz Tizenhétmillio-hatszdzezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékeld Kft. altal készitett értékbecsl6i szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé
ingatlan értékeléséhez a kivetkezéket sziikséges figyelembe venni:

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

2/ az 4tadott iratok tanulmdnyozdsan tulmenéen jogi természetii vizsgélatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsa, és ezért feleldsséget nem vallal. Nem vizsgdlta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennall terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzésanak
iddpontjdban az ingatlan haszndlatdval kdzvetleniil dsszefliggd tartozas (kdziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem
all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval dsszefiig-
gésben a helyi és orszagos hatésagoktdl és egyéb szervezetektél, személyektdl valamennyi sziikséges engedély,
jévahagyas és felhatalmazas rendelkezésre &ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fenndllé, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelheté értékbefolydsolé tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épuletszerkezet, felhaszndlt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre &rtalmas
anyagok jelenléte stb.) szakérté nem vallal felelGsséget;

5/ az ingatlan nyilvéntartési, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltlintetett alapteriileti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt feleldsségiinket kizarjuk;

6/ az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszeri hasznalatahoz szikséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingosagok vagy mobil eszkozok értékét,
valamint az dltalanos forgalmi adét (kivéve a lakdingatlanokat);

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

8/ az értékelés effektiv idGpontjatol eltelt id6, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld
pontossaggal nem prognosztizdlhaté valtozasai mddosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megéllapitdsait, ezért rendszeres id6ékdzonként, illetve a koriilményekben bedlld
Iényeges valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték feliilvizsgalata;

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

Készitette: Leveleki Tiinde
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