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ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

MEGBIizO

Megbizé neve
Meghiz6 cime

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

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepilés (ir. szam, varaos, keriilet)
Utca, hazszam

Hrsz:

Hrsz:

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)

Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa

: 1201 Budapest

: Kossuth Lajos utca 32-36. fszt.
: 171190/48/A/1

: 171190/48/A/2

: iroda

: ROSSMANN drogéria

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetdség

Ertékelés célja

: XX. ker. Onkorményzat 1/1

: forgalomképes

: tulajdonjog

11

: 180-360 napon belili

: piaci-forgalmi érték megallapitdsa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Alapteriilete (tulajdoni lap szerint):
Alapteriilete (tulajdoni lap szerint):

359 m? 171190/48/A/1
80 m* 171190/48/A/2

Epiiletek redukalt hasznos alapteriilete 455 m’
Belsd miiszaki allapot atlagos
Kozmivesitettsége : 0sszkdzmiives
ERTEKELES

Ertékelés érvényessége : 180 nap

Ertékelés alkalmazott mddszere
Helyszini szemle idGpontja
Ertékelés fordulénapja

: piaci dsszehasonlité- és hozamalapu médszer
: 2015. oktober 30.
: 2015. oktéber 30.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 72 500 000 Ft

azaz Hetvenkettémillié-otszdzezer- Ft .

A megallapitott érték az dltalanos forgalmi addrdl s2616 2007. évi CXXVII. Torvény alapjan kerlt
meghatdrozdsra, az ingatlan altaldnos esetben térgyi adémentes.

Készilt: 3 db. eredeti példanyban.

Budapest, 2015. november 2.

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

" Leveleki Tinde
" ingatlanértékelési szakértd
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1201 Budapest, Kossuth Lajos utca 32-36. fszt. Hrsz: 171190/48/A/1, 171190/48/A/2

1. ELOZMENY

Megbizo neve: Pesterzsébet Onkorményzat
A Megbizé megbizta a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, Jozsef kérit 69.) az alabbi ingatlan

értékelésével:
1201 Budapest, Kossuth Lajos utca 32-36. fszt. Hrsz: 171190/48/A/1, 171190/48/A/2

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, az Ugyfél téjékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
szlikségessé. Ennek megfelelGen, a Szakért6nek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérél kell allast

foglalnia.

3, A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyamdn helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezéslinkre
allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelen alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2009) irdnyelv és a tobbszérdsen mddositott 25/1997. (V. 1.) PM rendelet el&irasait.

A helyszini szemlén résztvevék: Bérl6, ingatlanértékelési szakértd

A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kornyezetét, az ingatlan dllagat, miszaki funkcionalis jellemzéit és mas
értékbefolydsolé tényezdket vizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenden tdjékozodtunk az adott tipusu és jellegl ingatlanok altalanos piaci helyzetérél,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatdsa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1201 Budapest, Kossuth Lajos utca 32-36. fszt.
Ingatlan cime (természetbeni): 1201 Budapest, Kossuth Lajos utca 32-36. fszt.
Helyrajzi szédma: 171190/48/A/1, 171190/48/A/2

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): iroda

Jelenlegi hasznositédsa: ROSSMANN drogéria

Tulajdoni lap szerinti alapteriilet : 439 m*

Tulajdonviszony: XX. ker. Onkorményzat 1/1

Széljegy tartalma: Nincs bejegyzés

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Megjegyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes kor( egyezdsége a rendelkezésre &llé6 dokumentummal.

Készitette: Leveleki Tiinde
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1201 Budapest, Kossuth Lajos utca 32-36. fszt. Hrsz: 171190/48/A/1, 171190/48/A/2

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

Az ingatlanarak és a bérleti dijak az elmult évek soran csokkend tendenciat mutattak. 2014 utolsé elemzései
alapjén, ez a tendencia az ingatlanpiac bizonyos szegmenseiben megfordulni Iatszik. A lakdspiacon 2013-as
évhez képest, mintegy 10%-os forgalomnovekedés kovetkezett be. Az élénkiilés azonban csak a gazdasagilag
sikeresebb régiokra jellemzd, a tobbi teriileten stagnalds tapasztalhaté. Hosszdtdvon az ingatlan értékének
stagnaldsa a legvaldszin(bb.

4.2.2. Az ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févéros XX. keriilet Pesterzsébet varosrész kozponti részén, a Kossuth Lajos utcaban,
slirin beépitett, nagyvarosias lakéovezetben helyezkedik el. A teriilet beépitettsége vegyes. 10 emeletes
panel és csusztatott zsalus épitési technoldgidval épilt lakdhazak mellett, U] épités(i, magas tetfs
tobbemeletes térsashazak, valamint intézményi épiletek taldlhaték a kornyéken. Az épliletek mioiszaki
dllapota tobbségében jo, az utcakép rendezett. Tdmegkodzlekedési elldtast tobb BKV busz és villamosjarat,
valamint éjszakai jarat biztosit, a megdllok 20-100 méterre elérheték.

Az ingatlant megkozeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szildrd burkolattal ellatott Gton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatast biztosité intézmények 200 méteren belll elérhetéek.

4.2.3. Az ingatlan kézmivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos héldzat: kiépitett halézat
Vezetékes viz kdzm(i: kiépitett haldzat
Csatorna: kiépitett hdlozat
Vezetékes gdz kdzmi(i: kiépitett hdlézat

4.2.4. A telek dltaldnos jellemzéi

Telepiilésen beliili elhelyezkedése: Pesterzsébet kdzponti részén

Beépitettség: zartsortan beépitett

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

Megkozelithet§sége: Személyauté Autébusz Villamos
[] Metré/HEV [ vasut [] Trolibusz
(] Komp ] Egyéb:

Kérnyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhetd

4.2.5. Az ingatlan rovid leirasa:

Az ingatlan Budapest févaros XX. keriilet Pesterzsébet vérosrész kdzponti részén, a Kossuth Lajos utcéban,
stir(in beépitett, nagyvérosias lakdovezetben helyezkedik el. Az épilet a '70-es években épiilt, foldszintes,
lapos tetds, csusztatott zsalus épitési technolégiaval késziilt. Az ingatlan utcai bejaratos, portélablakos iroda
besoroldsi, de Uzletként hasznositott, jelenleg Rossmann drogériaként mikodik. Fiitése hazkdzponti
rendszer(, egyedi méréssel, lemezradidtoros hé leaddkkal. A homlokzati nyildszarék fém szerkezetliek. A
belsd tér jo miszaki és esztétikai allapoty, riasztéval felszerelt.

Hasznosithatdsag:

Fekvésébdl, elhelyezkedésébdl adddoan a jelenlegi funkcidé megtartdsa, vagy irodaként, bemutatéteremként,
telephelyként, esetleg vendéglaté-ipari egységként a legoptimalisabb.

Készitette: Leveleki Tiinde
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1201 Budapest, Kossuth Lajos utca 32-36. fszt. Hrsz: 171190/48/A/1, 171190/48/A/2

4.2.6. A felépitmény dltalanos leirdsa

A vizsgdlt felépitmeny feltehetdleg a '70-es években épiilt, csiszo zsalus épitési technologidval, egy
tébbemeletes lakéhéz "lepény” épiileteként. Az épiilet foldszintes, lapos tetds, bejarata kozvetleniil az utcarol
nyilik. A homlokzat szinte teljes feliileten lvegezett, fém szerkezet(i ablakok és bejarati ajték vannak. Az
ingatlan nyilvantartdsban irodaként bejegyzett, természetben utcai bejaratos, portéliveges uzlethelyiség, mely
jelenleg Rossmann drogériaként hasznositott. Az ingatlan miiszaki, esztétikai 4llapota jo.
Az ingatlan két helyrajzi szémon szerepel az ingatlan-nyilvntartasban. Jelenleg egybe nyitott, a gépészet is
kézos kialakitott, jelen dllapotaban az albetétek hatarai nem megallapithatéak. A helyrajzi szamok kiilon-kilén
nem beazonosithatéak, ezért az ingatlanok egyben keriiltek értékelésre, egyként kezelendéek. Javasolt a 2
helyrajzi szém 6sszevondsa. Osszességében, j6 m(iszaki allapotd ingatlan.
ErtékesithetSsége feltételezhetéen 180-360 napon beliili.

Az éplilet miiszaki jellemzéi:
Becsilt épitési idé:

Epilet szintbeli kialakitasa:
Alapozas:

Szigetelés:

Fliggdleges teherhordd szerkezet:

Vizszintes teherhordd szerkezet:
Tetdszerkezete:

Tetéfedés:

Epilet fizikai 4llapota:

Felujitds éve:

Feldjitas targya:

A belsd terek miiszaki jellemzdi:

Bels6 terek fellletképzése:
Vizes helyiségek feliletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kilsé nyildszarok:

Belsd nyildszardk:

Belsd tér fizikai dllapota:
Flitési rendszere:

Melegviz biztositasa:
Funkcid:

Belmagassag:

Feldjitas éve:

Mérdorak:

Egyéb:

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

70-es évek

foldszintes

sdvalapozas: beton-, vagy vasbetonalap
falazat alatti bitumenes szigetelés
csuszdzsalus ontottfalas szerkezet
egyéb: monolit vasbeton

lapostetd

bit. lemez fedés

atlagos

festett, csempézett
csempe

kerdmia jarélap
fémszerkezet( nyildszaré
faszerkezet(i nyilaszaro

atlagos
egyéb: hazkdzponti flités, egyedi méréssel
egyéb: hdzkdzponti, egyedi méréssel

Rossmann drogéria

Belmag: véltozé-> 2,45m, 2,96 m, 3 m

n.a.

viz, villany

belsé &imennyezet, kamera rendszer és riaszté kiépitve (bérl
tulajdona)
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1201 Budapest, Kossuth Lajos utca 32-36. fszt. Hrsz: 171190/48/A/1, 171190/48/A/2

4.3. Helyiségkimutatds

Helyiségek Helyiség padozata Alapteriilet Médositd Hasznos
[m2] tényezd teriilet [m2]
Uzlettér kerdmia lapburkolat 245,03 100% 245,03
iroda keramia lapburkolat 19,08 100% 19,08
kozlekedd kerdamia lapburkolat 7,13 100% 7.13
raktar-1 keramia lapburkolat 7,99 100% 7,99
raktar-2 keramia lapburkolat 13,93 100% 13,93
raktdr-3 keramia lapburkolat 13,14 100% 13,14
személyzeti 6ltoz6 keramia lapburkolat 7,56 100% 7,56
étkezékonyha keramia lapburkolat 5,00 100% 5,00
tak. Szer. Tarold keramia lapburkolat 2,52 100% 2,52
kézmoso keramia lapburkolat 1,06 100% 1,06
WC keramia lapburkolat 1,33 100% 1,33
raktar-4 kerdmia lapburkolat 27,54 100% 27,54
raktar-5 kerdmia lapburkolat 32,72 100% 32,72
raktar-6 keramia lapburkolat 13,93 100% 13,93
raktar-7 keramia lapburkolat 21,02 100% 21,02
raktar-8 keramia lapburkolat 35,64 100% 35,64
Osszesen: 454,62 454,62
|Alapteriiletek dsszesen (kerekitve): 455,00 455,00
IAz értékelés sorin figyelembe vett hasznos alapteriilet [mz]: 455,00'

Megjegyzés:

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

1athatao.

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

7. oldal



1201 Budapest, Kossuth Lajos utca 32-36. fszt. Hrsz: 171190/48/A/1, 171190/48/A/2

5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés maodszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és moédszertani ajanldsai (EVS 2009), a tébbszdr modositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfelelen
késziilnek.

Az értékelés modszerei két f& kategoridba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két 6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapulo) értékelések kozé sorolhatoak.

5.1.1. Piaci osszehasonlit adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljdrds, melynek soran az értékelést végrehajt6 szakértd az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja az
adott korzetben, a kozelmdltban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjén szilkséges kiigazitasokat. Minél kézvetlenebb ©sszehasonlitdsra nyilik lehetdség,
annal pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznéljak, amelyeknek van jellemzé piaci
flq’rgalmuk. Pld.: csaladi hazak, 6roklakasok, telkek, stb.
Az dsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kbvetkezd tényezék szolgélnak:

e realizdlt Ggylet szerinti ar / kindlati 4r

e értékesitési idGpont

o elhelyezkedés, megkozelithetéség

e infrastrukturlis elldtottsag

e meret

e miiszaki dllapot
Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhaszndldsdval hatdroztuk meg.

5.1.2. A hozamszédmitason alapulé értékelési modszer

A hozamszédmitdson alapuld értékelés az ingatlan jévSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szérmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése.
A jév6beni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.
lévébeni pénzfolyamatok feldllitdsa hasznalati médonként.
A t6késitési kamatlab meghatdrozasa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

N bW

A hozam elvii érték megéllapitasanal alkalmazott killonleges megkotések:

Az érték meghatdrozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozésakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.

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

A koltségalapu érték (nettd potldsi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-el6dllitasi koltségébél le
kell vonni az idé muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzadadni a felépitményhez tartozé foldteriilet értékét.

A mddszer 6 lépései:

1. Atelekérték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.
2. A felépitmény Ujraépitési vagy potldsi koltségének meghatdrozasa.
3. Avuladsok szémitdsa.

4. Piaci viszonyok miatti mddositd tényezék szamitdsa

5. Erték képzés.

Az eljéras altaldnos gyakorlata sorén elsS lépésként az ingatian telkének értékét kell meghatdrozni ires,
fejlesztésre alkalmas éllapotot feltételezve. Ezt kdvetSen a hasonld jellegli, azonos célra hasznalhatd épllet
Ujraeléallitasi (potlasi) értéke keriil megéllapitasra. Ezt az értékelést végzé altalaban az elmult idészakban meg-
épitett hasonld funkciéjl, volumendi, felszereltségd, ill. mas szempontbél egyébként ésszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhazasi kdltségei, illetve publikus épitdipari argydjtemények, vagy koltségnormativak alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulds az idé muldsa miatti értékcsokkenés. Harom fé eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkcionélis avulds és c.)
kérnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f§ szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamit
kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> varosi tégla épiletek 60-90 év, > vérosi, szerelt szerkezet(i épiiletek 40-70 év,
> csalddi héz jellegii épuletek 50-80 év, > ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgélt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kiils6 avulds az ingatlanon kiviili kérilmények miatt 4ll el6, mint a kereslet hianya, a terlilet valtozé ingatlan
felhasznaldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi kériilmények.

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

5.2. Az értékelési médszerek kivalasztisa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés Gsszehasonlitd ingatlanpiaci adatok felhasznéldsaval és elemzésével
torténik. Valés piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszerrel
lehet kapni.

A hozamszdmitéson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiaddsoknak a kilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A médszert &ltaldban a
jévedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.

A netto potlasi koltség elvii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt djraeldallitasi

erkolcsi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzé kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Epités alatt 1évé Iétesitménynél, kiroso-dott létesitménynél, takart mdtargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl.a vizsgalt |étesitmény kiilbnleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem &ll rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a médszer fejezi ki a legkevéshé tényleges piaci
viszonyokat.

Készitette: Leveleki Tiinde

Tel.: +36 70 330-5909, e-mail: tunde.leveleki@ingatlanerteke.hu 9. oldal
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5.3 Az ingatlan értékének meghatdrozisa

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmddosito tényezék értékelt ingatian Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1201 Budapest, Kossuth Lajos | XX., Szabételep | XX., Kossuth XX., Kossuth
utca 32-36. fszt. Hrsz: Lajos utca Lajos utca
az ingatlan megnevezése: uzlet Uzlet iroda iroda
ingatlan korr. terilete (m?) 455 310 1043 367
kindlat K /tényl.addsvétel T K K K
kinalati ar fadasvételi ar (Ft) 69 000 000 187 900 000 69 000 000
kindlat / adédsvétel ideje (év, ho) 2015.11 2015.11 2015.11
fajlagos alapar (Ft/mz) 222581 180153 188 011
kinalat, ill. eltelt idé korrekcié -10% -10% -10%
kindlat ill. id6 miatt mad. fajlagos alapdr (Ft/mz) 200 323 162 138 169 210

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid lefrdsa:

251 nm-es f&épllet 3 szintes, a melléképiilet féldszintes, 59 nm-es.

Az 1994-ben épiilt ingatlant 2004-ben felljitottak és atalakitottak kereskedelmi,

Ingatlan 1. kisipari vallalkozds céljara.
Ingatlan 2. 40-es években éplilt, kétszintes, kbzepes allapoti, hasznositatlan irodahaz
Ingatlan 3. Haromszintes, atlagos allapotu irodahaz

Adatok forrdsa, datuma:

expressz.hu ingatlan.com

Ertékmodositd tényezék elemzése:

Ertékmodosité tényezék Osszehasonlité | Bsszehasonlité | Bsszehasonlitd

szempontok I részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Mdszaki szempontok: miiszaki dllapot -10% 5% 5%
Elhelyezkedés 15% 0% 0%
Epitészeti szempontok: eltérd alapterilet 0% 0% 0%
Miszaki szempontok: mszaki tartalom -10% 0% 0%
Epitészeti szempontok: épliletszerkezet -10% -10% -10%
Epitészeti szempontok: hasznosithatésag 0% 10% 10%
Osszes korrekcid: -15% 5% 5%
Korrigalt fajlagos alapér: 170274 170 245 177 670
Atlagdar kerekitve: 172700
Ingatlan értéke kerekitve: 78 600 000 Ft

Az dsszehasonlité adatok grafikus megjelenitése korrekcid el6tt és korrekcio utan:

250000 Ft/m2
I A--222 581 7 #=Kindlati ar (Ft/m2)
200000 Ft/m2 1 - e ———— g ms———— {1
150000 Ft/m2 :
100000 Ft/m2 === Korrigalt fajlagos
‘ alapar
50000 Ft/m2 -
0 Ft/m2 | B N - . === Atlagar kerekitve
Ingatlan 1. Ingatian 2. Ingatlan 3.

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

leveleki@ingatlanerteke.hu
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Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Ertékmédosité tényezdk értékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

az ingatlan cime: XX., Erzsébetfalva| XX., Ldzar utca |XX., Pesterzsébet
hasznosithatd teriilet (m?) 455 163 264 300
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 240 000 350000 360000
kindlat / szerz6dés ideje (év, ho) 2015.11 2015.11 2015.11
fajlagos alapar (Ft/m’/ho) 1472 1326 1200
kinalat, ill. eltelt id& korrekcid -5% -5% -5%
kindlat ill. idé miatt méd. fajl. alapar (Ft/mZ/hé) 1399 1259 1140

Ertékmddosito tényezdk elemzése:

Ertékmodositd tényezék

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
eltérd alapteriilet 0% 0% 0%
elhelyezkedés 15% 15% 20%
eltéré miszaki allapot -15% 0% -5%
Osszes korrekcia: 0% 15% 15%
Korrigalt fajlagos alapér: 1399 1448 1311
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m*/hé) 1390
Hozamszamitas Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjdbdl hasznos teriilet (m2): 455
Bevételek:
Meglévé szerz6dések/piaci adatok szerint: 1390
Kihasznaltsag: 80%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 6071520 Ft
Kdltségek:
Fenntartasi koltségek az éves bevételbsl (%) 5% 303 576 Ft
Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 5% 303576 Ft
Felujitdsi koltségalap az éves bevételbdl (%) 8% 485722 Ft
Egyeb koltségek (%) OFt
Koltségek dsszesen: 1092 874 Ft
Eredmény:
Eves izemi eredmény: 4978 646 Ft
Tékeésitési rata (%) 7.5%

Tékésitett érték:

66 381 952 Ft

Az ingatlan hozamszdmitason alapulé médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

66 400 000 Ft

azaz Hatvanhatmillié-négyszazezer- Ft.

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett dllapotra 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 indoklasa

A piaci Gsszehasonlité modszert, mint f6 szadmitdst alkalmaztuk, mert ez a szdmitds tikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A koltségalapu értékkel {nettd pétlasi érték) meghatarozott érték jellemzéen nem tikrdzi ezen

ingatlanok valds piaci helyzetét, ezért ezt a modszert figyelmen kiviil hagytuk. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa
is jellemzd, ezért a hozam alapi maodszert is f6 médszerként alkalmaztam, a végsé értéket a két médszer altal

kapott érték dtlagaval hataroztam meg.

Az alkalmazott médszerek Médszer ol Suly [%] Ao Rlak
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd modszerrel:  |f§ médszer 78 600 000 Ft 50%| 39300000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu médszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu mddszerrel: f& médszer 66 400 000 Ft 50%] 33 200 000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 72 500 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
72 500 000 Ft
azaz Hetvenkettémillio-otszdzezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékeld Kft. dltal készitett értékbecslSi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé
ingatlan értékeléséhez a kovetkezéket sziikséges figyelembe venni:

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

2/ az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenéen jogi természetii vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korldtozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomadsa, és ezért felel§sséget nem vallal. Nem vizsgélta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndllo terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
id8pontjaban az ingatlan haszndlatéval kézvetleniil 8sszefligg tartozds (koziizemi dijak, épitményadé, stb.) nem
all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni hasznositasaval Osszeflg-
gésben a helyi és orszdgos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi szitkséges engedély,
jovéhagyas és felhatalmazés rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fennillé, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezgkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, éplletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre &rtalmas
anyagok jelenléte stb.) szakértd nem véllal felelGsséget;

5/ az ingatlan nyilvantartdsi, ill. a rendelkezésiinkre bocsétott alaprajzban feltiintetett alapteriileti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felelGsségiinket kizarjuk;

6/ az érték magdban foglalia az épiletek rendeltetésszerii hasznalatahoz szilkséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingésagok vagy mobil eszkézdk értékét,
valamint az altaldnos forgalmi adét (kivéve a lakdingatlanokat);

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

8/ az értékelés effektiv idGpontjatol eltelt id6, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld
pontossaggal nem prognosztizdlhatd valtozasai médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megéllapitdsait, ezért rendszeres idékozonként, illetve a kériilményekben bedllé
Iényeges vdltozas esetén szlikségessé valhat a megadott érték feliilvizsgalata;

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

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



Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdon

Budapest Féviros Korményhivatala X1 Keriileti, Hivatals
Budapest, XI., Budafoki it 9. 1519 Budapest, P4 415 Oldal: 171

Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szdm: 80 00004/452792/2015 ~
2015.10.26

BUDAPEST XX .XER.
Belteriilet 171190/48/a/1 helyrajei szém

Nem hiteles tulajdoni lap
&

1201 BUDAPEST XX.KER. Komeuth Lajos utca 32-36. féldszint. "felidlvizagalat al 4%
LRESZ agi?
1. Az egyéb 6nallé ingatlan adatai;
megnievesés terilet =wohik =zama ezzmei hinyad tulajdeoni £
m2 agéez/fél ;
ireda 359 o v 2710371000000 Sk oxrmifis

Be jegyzé hatdrozat: 126024/4/2002/9%.12.20

1. bejegyzd hatdrozat: 500020/439/1997/97.07.15
Tarsashiz
Az alapité okirat szerint hezzdtartozé mellékhelyisdgekkel.
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bejegyzd hatirozat, érkezési idd: 237694/1994/1993 /I .30.
jegeimi eredeti felwétel

jogills: tulajdonos

név: XX.KER. CNKORMANYZAT

cim: 1201 BUDRPEST KK.KBR. Kommuth tér 1

i
'g Budapest Féviros Korményhivatala XI Kerileti Hivatala
7 Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, P{ 415 Oldal: 171
‘&
'E Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masclat ®
% Megrendelés szam: 80 00004/452794/2015 \
r-g 2015.10.26 M
= BUDAPEST XX.KER.
E Belterilet 171190/48/A/2 helyrajei szém | .
2 1201 BUDAPEST KK.KER. Kossuth Lajos utca 32-36. féldszint. "felilvizagilat al S hume
LRESZ S % :
1. Az aegyéb onéllé ingatlan adatai: . W !
megnevesds teriilet =zobik széma ezzmei hényad tulajdoni £ |
m2 egémz/£él '
-——————— ——— V. . | P ——— 1'
iroda au VIV 6050/1000000 snkox !
Be jegyzé hatérozat: 126024/4/2002/99.12.20 :
1. bejegyzd hatarezat: 500020/439/1997/97.07.15 Q
Tarmanhdz
Az alapité okirat smzerint hozzitartozé mellékhelyiségekkel.
ORESZ
1. tulajdoni hényad: 1/1
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