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RN EKELESI BIZONYITVANY

MEGBIzO

Megbizo neve
Megbizo cime

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

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szam, varos, keriilet)

Utca, hazszam

Hrsz:

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

: 1201 Budapest

: Nagysandor Jozsef utca 4. fsz.
: 177675/0/A/20

. uzlet

: lzlet

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetfség

Ertékelés célja

: XX. keriilet Onkormanyzat 1/1
: forgalomképes
: tulajdonjog

1/1

: 180-360 nap
: piaci-forgalmi érték megallapitdsa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZ 6!

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete ! 33 m’
Epiiletek redukalt hasznos alapteriilete : 33 m’
Vedettség : nincs
Belsé miszaki allapot : feldjitando
Energetikai besorolas -
Kézmiivesitettség . viz, villany
ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott mddszere: : piaci osszehasonlité- és hozamalapt moédszer
Ertékelés érvényessége : 180 nap
Helyszini szemle idépontja: : 2016. junius 16.
Ertékelés fordulénapja: : 2016. junius 16.
MEGALLAPITOTT ERTEK
Az ingatlan piaci-forgalmi értéke : 5000000 Ft

azaz Otmillis- Ft .

Késziilt: 3 db eredeti példanyban.

A megillapitott piaci érték az altaldnos forgalmi adérdl sz6l6 2007. évi CXXVII. térvény alapjan keriilt
meghatdrozdsra, a Pesterszébeti Onkormanyzatra nézve az ingatlan targyi adémentes.

Ertél
NagYoRericke,;

Budapest, 2016. junius 23. 1085 Budapest, Jézsef krt. 69.
Adébszadm: 22771393-2-42 ~ > ) /Z
€rtekhecesles=" takatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

www.ertekbecslesek.com

info@ertekbecslesek.com 3, oldal



1201 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 4. fsz. Hrsz: 177675/0/A/20

1. ELOZMENY

Meghizé neve: Pesterzsébet Onkormdnyzat
A Megbizo megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, Jézsef kérit 69.) az alabbi

ingatlan értékelésével:
1201 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 4. fsz. Hrsz: 177675/0/A/20

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJIA

Az értékelés, az Ugyfél tajékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
szitkségessé. Ennek megfelel6en, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell allast

foglalnia.

3. A SZAKERTOI 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 2012) irdnyelv és a tobbszorésen médositott 25/1997. (Vill. 1.) PM rendelet elGirasait.

A helyszini szemlén résztvevék: Ingatlanvagyon-értékel6

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét, az ingatlan allagat, miiszaki funkcionalis jellemzéit és mas
értékbefolyisnlh tampmadkat. wasgalfunk. Az ingatlan egyes reszleteindl fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenden tajékozédtunk az adott tipusi és jellegli ingatlanok dltalanos piaci
helyzetérdl, valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszamyaknal

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapot bemutatdsa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1201 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 4. fsz.
Ingatlan cime (természetbeni): 1201 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 4. fsz.
Helyrajzi szama: 177675/0/A/20

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): uzlet

Jelenlegi hasznositasa: tzlet

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete: 33m’

Tulajdonviszony: XX. keriilet Onkormanyzat 1/1

Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: nincs

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes korii egyezésége a rendelkezésre allé dokumentummal.
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1201 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 4. fsz. Hrsz: 177675/0/A/20

4.2, Az ingatlan természetbeni leirdsa
4.2.1. Az ingatlanpiac rovid ismertetése

2016-ban az ingatlanpiac emelkedése folytatddik. Azonban a kiilénb6z6 szegmensek kilénbdz6 modon
véltoztak. A legjobban a lakdsok piaca erdsddott, lzletek tekintetében tovabbra is stagnal a piac. A
beruhdzasok szintje nem érte a valsag el6tti szintet.

4.2.2. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févaros XX. kerilet Pesterzsébet varosrészen, a Helsinki utrdl nyilé Nagysandor Jozsef
utcaban, az Attila utca sarkan fekszik. A teriilet sik, az utca szilard burkolattal elldtott, a kdzmUvek kiépitettek. A
kdrnyék jellemzéen tdrsashazi, melyek az 1910-es évektdl folyamatosan épiiltek. A kozeli ingatlanok jellemz&en
kézepes miiszaki allapotuak. Infrastrukturalis elldtottsaga varosrészen belll dtlagos. Tomegkozlekedési ellatast
BKV busz, valamint villamos jarat biztosit, a megallok 200-300 méterre elérheték. A terlileten a parkolds
megoldott, nern Trzetd par'kdias) Dvezet.

Az ingatlant megkdzeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szildrd burkolattal elldtott Gton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatast hiztosito.intdzmanyek 500 méteren bellil elérhetéek.

4.2.3. Az ingatlan kdzmvesitettsége, technikai felszereltsége:
Elektromos haldzat: kiépitett haldzat
Vezetékes viz kdzmu: kiépitett haldzat
Csatorna: kiépitett hdlozat
Vezetékes gaz kbzmi: telken belGli kiallas

4.2.4. A telek altalanos jellemzdi

Ovezeti besorolasa:
Beépithetdsége:

Telepllésen bellli elhelyezkedése:
Beépitettség:
Tajolas/lejtésviszonyok:

Megkézelithetdsége:

Keritettség:
Kérnyezetvédelmi kockazat:

kisvdrosias lako

n.a.

Pesterzsébet, féltvonal

oldalhataron allé

Ny-i utcafronti tdjoldsu, kozel sik terep

Személyauts Autdbusz Villamos
[ Metrd/HEV [ vasit [] Trolibusz
[] Komp Egyéb:

nem jellemzé

nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek révid leirdsa/az ingatlan hasznosithatdsaga:

A vizsgdlt ingatlan Pesterzsébet fSidtvonaldn helyezkedik el. Az utca nagy forgalmd, sik felszind, aszfaltozott,
jérdazott. Az ingatlan utcafronton alid, a vizsgdlt Uzlethelyiség az épllet foldszinti részén helyezkedik el, a

bejdrat az Attila utca feldl kiépitett.

Hasznosithatosag:
Az ingatlan legjo'tp s 'eperEkeseun nasznositasa feldjitasa utan, eredeti Uzleti funkcidval érhetd el.
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1201 Budapest, Nagysandor lézsef utca 4. fsz. Hrsz: 177675/0/A/20

4.2.6. A felépitmény altalanos leirasa

Az ingatlan kb. az 1910-es évek elején épiilt, hagyomanyos tégla hosszféfalas, szilard fodémes, fa szerkezetdi
nyeregtetds, cserép héjalasu. Lift nincs, kaputelefon kiépitett. A vizsgalt Gzlet az éplilet utcafrontjardl
megkdzlithets. A belsdé” ter egyszeri, a falak lambéria burkolattal elldtottak, amely aldl jol lathatd a
felvizesedés, a mennyezeten tébb helyen vakolatpergés lathato. Az uzlet egylégterii, a raktarak valaszfalai
fabol késziiltek. A fiités egyedi gazpalackrol megoldott. Melegviz nincs, az lzlet jobb oldalan egy fali kézmoso
kiépitett, wc =z dloehtien 'vlith Tinres. Minsashaz kozos részén, kozos hasznalatu we all rendelkezésre.
A nyilaszarék hagyomanyos lvegezés(, dupla fa szerkezetliek, miiszaki allapotuk gyenge, kiviilrél racsokkal
ellatott. A pvc burkolat teljesen elhasznalodott, a falak miiszaki allapota feldjitando.

Osszességében, keriileten beliil atlagos elhelyezkedésd, feltjitandé allapoty, iizlethelyiség.

Az épiilet miiszaki jellemzéi:

Epiilet épitési éve:
Epiilet szintbeli kialakitasa:
Alapozas:

Szigetelés:

Fliggbleges teherhordo szerkezet:

Vizszintes teherhordd szerkezet:
Tetdszerkezete:

Tetéfedes:

Epiilet homlokzata:

Epiilet fizikai allapota:

Feldjitas éve:

Feldjitas targya:

A belsé terek miiszaki jellemzdi:

Belso terek feltletképzése:
Belst terek burkolata:
Vizes helyiségek feliiletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kilsé nyilaszarok:

Bels6 nyilaszarodk:

Belso tér fizikai allapota:
Fiitési rendszere:

Melegviz biztositasa:
Funkcio:

Belmagassag:

Felgjitas éve:

Felyjitas targya:

Egyéb:

kb. 1910

pince, féldszint, 1 emelet

savalapozas: k&-, vagy téglaalap

falazat és padozat alatti bitumenes szigetelés
kézi falazdéelemekbél épiilt tégla anyaghol
kozbensd: poroszsiiveg-boltozatos, zaréfodém: csapos gerendas
faszerkezet( nyeregtetd

cserépfedés

vakolt és szinezett

jo

2015

homlokzat javitasa, szinezése

festett

pvc

faszerkezet( nyilaszaro
faszerkezet( nyilaszéré
feldjitando

egyéb: egyedi palackos gazrél konvektorral
dzlet

3,88 m

n.a.

n.a.

riaszto kiépitett
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1201 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 4. fsz. Hrsz: 177675/0/A/20

4.3. Helyisegkimutatas

Helyiség padozata

Alapteriilet

[m2]

Médosité
tényezd

Hasznos
teriilet [m2]

uzlet

tzlettér

pvc

17,33

100%

17,33

raktar

pvc

6,03

100%

6,03

raktar

pvc

9,18

100%

9,18

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Osszesen (kerekitve):

32,50

32,50

|Alapterl'.iletek dsszesen (kerekitve): I

33,00]

33,00

IAz értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [mZ]:

33,00

Megjegyzés:

Az alapteriileti méreteket az atadott alaprajz és a helyszini felmérés alapjan vettik figyelembe. Részletes
helyiséglista az alaprajzon lathatd. Az értékbecslésben az ingatlan-nyilvantartds szerinti alapteriilettel

szamoltunk.
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1201 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 4. fsz. Hrsz: 177675/0/A/20

5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2012), a tobbszér modositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfeleléen

készilnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategoriaba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két fé csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapulé) értékelések kozé sorolhatoak.

5.1.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé moédszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajto szakértd az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja
az adott kdrzetben, a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kézvetlenebb &sszehasonlitésra nyilik lehetdség,
annal pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzd piaci
forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, oroklakasok, telkek, stb.
Az Bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkez6 tényezdk szolgédlnak:

e realizalt Ggylet szerinti &r / kinalati ar
értékesitési idépont
elhelyezkedés, megkozelithetdség
infrastrukturdlis ellatottsag

méret

e o @ o o

mtiszaki allapot
Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonlé tipusi ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak

felhasznalasaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapuldé értékelés az ingatlan jévobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kiilénbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel8le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitds lépései Osszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ} hasznalati modjainak elemzése.
2. Ajovibeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
3. Jovébeni pénzfolyamatok feldllitasa hasznalati modonkeént.
4. A tékésitési kamatlab meghatdrozasa.
5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.
6. Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

A hozam elvii érték megéllapitasanal alkalmazott kiilénleges megkdtések:
Az érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos
a leggazdaséagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.
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1201 Budapest, Nagysandor lozsef utca 4. fsz. Hrsz: 177675/0/A/20

5.1.3. Kdltségalapu érték (netto potlasi erték) modszer

A kéltségalap érték (netto potlasi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan djra-el&éllitési koltségebdl le
kell vonni az id& miilasa, miatti.uvdast, maid ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozé foldteriilet erteket.

A modszer f6 lépései:

1. A telekérték meghatarozasa piaci 0sszehasonlité adatok alapjan.
2. A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.

4. Piaciviszonyok miatti modosito tényezSk szamitasa

5

. Erték képzés.

Az eljaras atakinsy gyaloiing siwir ass Mépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni ires,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kévetden a hasonld jellegl, azonos célra hasznalhato epilet
Gjrael&allitasi (potlasi) értéke kerill megallapitasra. Ezt az értékelést végzo altalaban az elmult id6szakban meg-
épitett hasanld funkeidijL, vndumenii, frlszereltségd, ill. mas szempontbdl egyébként Gsszehasonlithato ingat-
lanok tényleges beruhdazasi kiltségei, illetve publikus épitéipari argyljtemények, vagy koltségnormativak alapul
vételével allapitja meg.

Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkcionalis avulas és c.)
kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az Bsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kdvetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> varosi tégla épiiletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet(i épuletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegii épilletek S0-20 éy, > ipari és mezdgazdasagi épiletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulas a gazdaségtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszerii kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt l1étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kiilsé avulds az ingatlanon kiviili korilmények miatt all el6, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korilmények.

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

5.2. Az értékelési médszerek kivalasztasa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés Gsszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhaszndlasaval és elemzésével
torténik. Valds piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszerrel

lehet kapni.
A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekeben

felmeriild kiadasoknak a kiilénbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A modszert altalaban a
jovedelemtermelé képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.

A netto pétlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt djraelSallitasi

erkdlcsi értékesokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozo
foldteriilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, karoso-dott létesitménynél, takart mitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl.a vizsgalt létesitmény kilonleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem all rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a mdédszer fejezi ki a legkevéshé tényleges

piaci viszonyokat.
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1201 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 4. fsz. Hrsz: 177675/0/A/20

5.3 Az ingatian eftekeneK megratarozasa

Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmédosité tényezék |

értékelt ingatlan

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

az ingatlan cime: 1201 Budapest, Nagysandor Bp., XX. Ker. Bp., XX. Ker. Bp., XX. Ker.
Jozsef utca 4. fsz. Hrsz: Koételes Nagysandor Vorosmarty

az ingatlan megnevezése: tizlet tzlet tzlet tzlet
ingatlan korr. teriilete (m’) 33 23 45 43
kinalat K /tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar /adasvételi ar (Ft) 5900 000 8 500 000 8 700 000
kindlat / adasvétal idajie (&1 hd) 2016.06 2016.06 2016.06
fajlagos alapar (Ft/m°) 256 522 188 889 202 326
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcio -10% -10% -10%
kinalat ill. id8 miatt mod. fajlagos alapar (Ft/m’) 230870 170 000 182 093

Osszehasonlitasba vont ingatlanok révid leirdsa:

Ingatlan 1. jelenleg nem tizemel, teljes feltjitast igényl6, vizesblokkal rendelkezik.
jelenleg nem Gizemel, atlagos miszaki allapotban lévé, vizesblokkal ellatott
Ingatlan 2. uzletnelyiség.
16 miiszaki allapotban lévé, konvektoros fiitéssel eés vizesblokkal ellatott
Ingatlan 3. tizlethelyiség.
Adatok forrsss slstaime- l insuttlnnhessv by, ingatlan.com

Ertékmodositd tényezdk elemzése:

Ertékmodosito ténvezdk Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
szempontok | részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Miiszaki szempontok: alacsony belmagassag 0% 0% 0%
Miszaki szemunantnk- .muiszakiallanot 0% -5% -10%
Miiszaki szempontok: vizesblokk -10% -10% -10%
Epitészeti szempontok: eltérd alapteriilet -10% 0% 0%
Telekadottsigak.. aitéarA frkyks -10% 0% 0%
Osszes karrakais -369% -15% -20%
Korrigalt fajlagos alapar: 161 609 144 500 145 674
Atlagar kerekitve: 150 600
5 000 000 Ft

Ingatlan értéke kerekitve:

Az dsszehasonlité adatok grafikus megjelenitése korrekcio el6tt és korrekcio utan:

300000 Ft/m2 256 522
200000 Ft/m2 188 889
100000 Ft/m2
0 Ft/m2
EgataT i
S Ingatlan 2.

Ingatlan 3.

Kinalati ar (Ft/m2)
Korrigalt fajlagos alapar

© Atlagar kerekitve
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Ertékmeghatarozas hozamszamitdson alapuld értékelési médszerrel

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

az ingatlan cime: Bp., XX. ker. Bp., XX. ker. Bp., XX. ker.
Nagykdorosi Erzsébetfalva Nagysandor

hasznosithato teriilet (m?) 33 68 11 48

kinalat K / tényl.adasvétel T K K K

kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho) 70 000 60 000 70 000

kinalat / szerz6dés ideje (év, ho) 2016.06 2016.03 2016.06

fajlagos alapar (Ft/m“/hé) 1029 1463 1458

kinalat, ill. eltelt id6 korrekcio -10% -10% -10%

kinalat ill. idé miatt méd. fail. alapar (Ft/m?/hd) 926 1317 1313

Ertékmodositd tényezdk elemzése:

Ertékmdédositd teryeztik Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

eltérd alapteriilet 10% 5% 5%

funkciovaltasra valc atkafmassdg 0% 0% 0%

eltéré mdszaki allapot 0% -5% -5%

elhelyezkedés 10% 0% 0%

(Osszes korrekcio: 20% 0% 0%

Korrigalt fajlagos alapar: 1112 1317 1313

Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m°/hé) 1250

Hozamszamités Mennyiségek Osszegek

Hasznalat szempontjabol hasznos teriilet (m2}): 33

Bevételek:

Meglévé szerzédések/piaci adatok szerint: 1250

Kihasznaltsag: 70%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 346 500 Ft

Kéltségek:

Fenntartasi koltségek az éves bevételbdl (%) 5% 17 325 Ft

Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 4% 13 860 Ft

Felujitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 5% 17 325 Ft

Egyéb koltségek (%) [rendetételhez sziiks. Toke kig.) OFt

Koltségek tsszesen: 48 510 Ft

Eredmény:

Eves iizemi eradmény, 297 990 Ft

Tokésitési rata (%) 6,5%

Tokésitett érték: 4584 462 Ft

Az ingatlan hozamszamitason alapulé médszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):

4 600 000 Ft

azaz Négymillio-hatszdzezer- Ft .

Megjegyzés:

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

Az ingatlan forgalmi értéke a piaci dsszehasonlité adatok alapjan szamitott érték 100%-os sulyozasaval keriilt
meghatarozasra. A vizsgalt ingatlan kérnyezetében hasonld ingatlanok bérbeadasa csak csekély mértékben
jellemz8, a miiszaki allapot miatt nem valdszinisithets, ezért a hozamszamitason alapulé mddszert ellendrzé
szamitasként vettiik figyelembe. A netté potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan kalkulalt
Ujraelallitasi kéltsége alapjan adja meg, amelyet az értékelési feladatban jelen esetben nem alkalmazunk,

lakasok eseteben nem reievans.

e et bt WS Szamitott érték| Suly |Silyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel:  |f6 modszer 5000000 Ft] 100% 5000 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapi modszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapui madszerrel: ellenérzé modszer 4 600 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 5 000 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
5 000 000 Ft

azaz Otmillié- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékels Kft. altal készitett értékbecsldi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd
ingatlan értékeléséhez a kdvetkezéket szitkséges figyelembe venni:

1/ a szakérté az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értekeli a
helyszini szemle idépontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

2/ az atadott iratok tanulmanyozdsan tilmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessege,
stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredeti korlatozasarol a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, és ezért felelsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt
ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kételezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog
atruhdzdsanak Woporyduan @z ‘medten nasznalataval kdzvetlenill ®sszefiiggd tartozas (koziizemi dijak,
épitményadd, stb.) nem all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovGbeni hasznositasaval dsszefig-
gésben a helyi és arsrages ratisinalin) &5 egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szitkséges engedély,
jovéhagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasolo tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, epiietszerkezer, Telnasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas
anyagok jelenléte stb.) szakértd nem vallal felel&sséget;

5/ az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapteriileti adatok, és a
valésagos vagy méret adatok eltérése miatt felelGsségiinket kizarjuk;

6/ az érték magaban foglalia az épiletek rendeltetésszerii hasznalatdhoz szikséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkézok ertéket,
valamint az altalanos forgalmi adét (kivéve a lakéingatlanokat);

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

8/ az értékelés effektiv idSpontjatol eltelt idS, a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kell§
pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemeny
forgalmi értékre vonatkozé megallapitasait, ezért rendszeres idékozonként, illetve a kérilményekben bealld
lényeges valtozas esetén szilkségessé valhat a megadott érték feliilvizsgalata;

www.ertekbecslesek.com

info@ertekbecslesek.com 12. oldal



TAKARNET Féldhivatali Informdcids Rendszer hitps://www4.takarnet.hu/tknet/nemhiteles_szemie5_p.hrsz_s67sid=.

Nem hiteles tulajdoni lap Nert
g
-
'g Budapest Féviros Korményhivarala X1. Keritleti Hivatala
7=  Budapest, XI, Budafoki it 59. 1519 Budapest, P{ 415 Oldal
‘=
"é‘ Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle misolat
8 Megrendelés s2dm: 8000004/280193/2016
© 2016.06.13
=
.-a BUDAFPEST XX.KER.
5 Bolterilet 177675/0/A/20 helyrajzi szam
Z 1201 PUDAPEST KX.KER. WNagysindor Jézsef wtca 4. foldezint. "felilvizagalat a.lﬁ
LRESZ ‘
1. Az egyéb &nidllé ingatlan adatai:
megnevezér terdlet ezeobak szama ezzmei hinyad tulajdoni £
m2 egéze/£él
Gzlet 33 v 0 414710000
Be jegyzd hatarozat: 73595/1/2008/08.02.27
2. bejegyz® hatarozat: 90891/1993/1993.02.22
Tarsashdz
Az 6nillé ingatlanheoz tarteznak az ala pitd okiratban meghatiresg
ORESZ
1. tulajdoni hanyad: 1/1
% bejegyzé hatirozat, érkezémi idd: 90E891,/1993/1993.02. 22
— jogoim: 19%1. évi XKKIII. tv. és eredeti felvétel
= jogallas: tulajdonos
< név: KK.KER. ONKORMANYZAT
:5'- cim 1201 BUDAPEST XX.KER. Kossuth tér 1 @
3 mRE
003 WEM TARTALMAZ BE Z
—i
ég w E
é ya\
=™ l
oo
=
r_E u"’

212 2016.06.13. 17:10




RTEDEY QENIOIGI9L L) z5uH | v N joszor JopuesABeN say X isadepng wo “ = ::_:._.__9_%_
152534 ‘esndj na) .m:ﬁm:mzm Al Ol N,mm.ﬁm_m [IS=TETVEN] ssgzanaubaw zley ) ,
i g— SUBJajol INEZSOL XLJEag SoBACY 0¢/v/0/628.21) “ZSHH
ey sabug o SUBIBR INBZSOLU UBAJS| JEU|o si %
sguRly oRsaNRZS- QYD seugR , h Ee__h _ v N H_MWNOﬁ MODZd‘w\/O(Z
Cr-0F "1 SSOUVE LSAdVANL £0TT
‘wezsjeukbn LAY QLZSATMHASOYYA LA9ISZHALSdd aNje)|2s9y IsRIRWIRY
1 ] t
L k Lk 1
T e o 597 1
L 06E +
P+
Bojn ey
V
| et it | y 000%
LATQLH QZOAVILIVED Luicaid LT e
‘ _: |M & seiMu I0zEReg o
TVAZSYTYA SALa¥aN vd £277 + - T £+
TAVIDAL 27 B U Vi,
T = w& 7 Y IR uﬂg 0g'e+ 7
2 O \@ 4 %/ : !
| m | || 0L wagpug 1 :
" = % & ] w0 I o
@ VIQANYTIA - az | || & A ! =
OASON (D e = 2 s @
= o5t 3 PR
M:UI. » =
T = 77 " 0Lz 05 ¢
[ M m “\ nemmnw\m 0l g U
S E o2 \\ EN A ; :
| = i ﬂf—‘\\u :
. i Q | WU g |
uE re'ze .Z.&TMmNmmo " OFN . ..W ol SaBi40% 84 H _W”r.wm Lt o
ARG T5Ad) TvIvE (€) 4 ost | |l F  ©
= = o e
W E0°9 (OAD) ayiava (&) T 7
JEELT (DAd) HALIATZD @ 44 s F k3
VISTTHSTATAN o
et _&‘m||.19‘ 8@|.r
gt [ —

004:L I Zrvady Y LY3IWT3S




FOTOMELLEKLET:

1201 Budapest, Nagysandor J6zsef utca 4. fsz. Hrsz: 177675/0/A/20

www.ertekbecslesek.com

&
< g
' >,
LA T
% %
Pesterzsebet [5] %
3 7 u
3 Zodony
)
o a -
= 3 2&
Z
“; N
. 3 o Pesterzsebe
neoo 3 = {
! z Pesterzsebeli Usroda » Jigesmink Kt
< o
(3 o
%, g %
% ¢ %
© & 3
- o
)
0
%,
1;;: Nagysandor Jozsef utca 43 ’{ao
3
2
%
Z
- 2
\ % @
% . %,
: %
-
%
2
£
=
g 2

01. térkeép

> %
A c)
c"’c &
b\ &,
& %
2 &
i 2,
Cad a
3
o
&
‘z.'n)
&
&
e
& Vigo
0
ot
%
%
% ¢

05. el6tér




FOTOMELLEKLET:

www.ertekbecslesek.com
1201 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 4. fsz. Hrsz: 177675/0/A/20

06. pult 07. villanyodra

3

7 10. kézmoso 1'1. rcso-s ablak




