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7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK
Dokumentumok
Tulajdoni lap fénymasolata X nem hiteles
Térképkivonat fénymasolata
Alaprajz/tervek X
Ovezeti besorolas
Tarsashaz Alapitd okirat o
Hasznalati megallapodas
Statikai szakvélemény
Kornyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhetd
Epitési engedély
Koltségvetés (tervezett munkdkrol)
Fénykeépfelvételek X
Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép X
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1203 Budapest, Sebestyén utca 4. (Kossuth Lajos utca 59.) Hrsz: 172387/0/A/13

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIzZ0

Megbiz6 neve : Pesterzsébet Onkormanyzat
Megbizé cime : 1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.
AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szam, varos, keriilet) : 1203 Budapest

Utca, hazszam : Sebestyén utca 4. (Kossuth Lajos utca 59.)
Hrsz: : 172387/0/A/13

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint) : Uzlethelyiség

Az ingatlan jelenlegi hasznositasa : raktar

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad : XX. keriilet Onkormanyzat 1/1
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Ertékelt jog . tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad : 1/1

Ertékesithetdség : 180-360 nap

Ertékelés célja : piaci-forgalmi érték megéllapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete : 18 m’
Epiletek redukalt hasznos alapteriilete : 18 m’
Védettség : nincs
Belsé miiszaki allapot : feldjitandd
Energetikai besorolas D -
Kézmiivesitettseg : teljes
ERTEKELES
Ertékelés alkalmazott médszere: : piaci dsszehasonlito- és hozamalapu médszer
Ertékelés érvényessége : 180 nap
Helyszini szemle id6pontja: : 2016. junius 16.
Ertékelés fordulénapja: : 2016. janius 16.
MEGALLAPITOTT ERTEK
Az ingatlan piaci-forgalmi értéke : 3000000 Ft
azaz Harommillis- Ft.

Készult: 3 db eredeti példanyban.

A megillapitott piaci érték az altaldnos forgalmi adérdl szél6 2007. évi CXXVII. térvény alapjén keriilt
meghatdrozdsra, a Pesterszébeti Onkormanyzatra nézve az ingatlan targyi adémentes.
=98 apyenért ék“’é'
& >
1085 Budapest, Jozsef krt. 69. e
Adészdm: 22771393-2-42 /({//’ - 4
lj'fp -0‘_{\ J/;/Aiﬁjf ,/ltl —
“Crieghecslesst Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

.

Budapest, 2016. junius 23.

www.ertekbecslesek.com

info@ertekbecslesek.com 3, oldal



1203 Budapest, Sebestyén utca 4. (Kossuth Lajos utca 59.) Hrsz: 172387/0/A/13

1. ELOZMENY

Megbizé neve: Pesterzsébet Onkormanyzat
A Megbizé megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, Jézsef konit 69.) az alabbi

ingatlan értékelésével:
1203 Budapest, Sebestyén utca 4. (Kossuth Lajos utca 59.) Hrsz: 172387/0/A/13

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés, az Ugyfél tajékoztatasa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
sziikségessé. Ennek megfelelen, 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
allé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelel6en alkalmaztuk a
TEGOVA (EVS 2012) irényelv és a tdbbszérdosen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet el&irdsait.

A helyszini szemlén résztvevdk: Ingatlanvagyon-értékelé

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az ingatlan allagat, miiszaki funkcionalis jellemz&it és mas
értékbefolyasold tényezdket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tdlmenden tajékozodtunk az adott tipusi és jellegl ingatlanok altalanos piaci
helyzetérél, valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1203 Budapest, Sebestyén utca 4. (Kossuth Lajos utca 59.)
Ingatlan cime (természetbeni): 1203 Budapest, Sebestyén utca 4. (Kossuth Lajos utca 59.)
Helyrajzi szama: 172387/0/A/13

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): tzlethelyiség

Jelenlegi hasznositasa: raktar

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete: 18 m’

Tulajdonviszony: XX. keriilet Onkormanyzat 1/1

Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: nincs

Megjegyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes korl egyezfsége a rendelkezésre allo dokumentummal.
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1203 Budapest, Sebestyén utca 4. (Kossuth Lajos utca 59.) Hrsz: 172387/0/A/13

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

2016-ban az ingatlanpiac emelkedése folytatédik. Azonban a kllénb&z6 szegmensek kil6nbdz8 madon
véltoztak. A legjobban a lakdsok piaca erésédott, lzletek tekintetében tovébbra is stagnal a piac. A
beruhdzasok szintje nem érte a valsag elétti szintet.

4.2.2. Az ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févaros XX. kerlilet Pesterzsébet varosrészen, a tulajdoni lap szerint a Sebestyén utcaban,
a termeészetben a Kossuth Lajos utcaban fekszik, az Erzsébet tér és Tatra tér kbz8tti szakaszon, buszmegalld
mellett. A terlilet sik, az utca szilard burkolattal elldtott, a kézm(vek kiépitettek. A kérnyék jellemzéen
tarsashazi, melyek az 1910-es évektdl folyamatosan épiiltek. A kdzeli ingatlanok jellemzéen kdzepes miiszaki
allapotuak. Infrastrukturdlis elldtottsdga varosrészen belill j6. Tomegkdzlekedési elldtast BKV busz, valamint
villamos jarat biztosit, a megallok 10-300 méterre elérheték. A kdrnyéken a parkolds ingyenes.

Az ingatlant megkézeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal ellatott uton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatdst biztosito intézmények 500 méteren beliil elérhetdek.

4.2.3. Az ingatlan kbzmUvesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos héldzat: kiépitett halozat
Vezetékes viz kdzmi: kiépitett halozat
Csatorna: kiépitett halozat
Vezetékes gdz kdzmi: kiépitett haldzat

4.2.4. A telek éltaldnos jellemz&i

Ovezeti besorolasa: kisvérosias lako

Beépithetfsége: n.a.

Telepllésen belili elhelyezkedése: Pesterzsébet, féutvonal

Beépitettség: zartsorlan beépitett

Tajolas/lejtésviszonyok: DNy-i utcafronti tajolasu, kozel sik terep

Megkozelithetésége: Személyautd Autébusz Villamos
] Metré/HEV [ vasut [] Trolibusz
[[] Komp Egyéb:

Keritettség: nem jellemzd

Kérnyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek rovid leirdsa/az ingatlan hasznosithatdsaga:

A vizsgdlt ingatlan Pesterzsébet féltvonaldn helyezkedik el. Az utca nagy forgalmu, sik felszind, aszfaltozott,
jardazott. Az ingatlan utcafronton &ll6, a vizsgalt lzlethelyiség az éplilet fdldszinti részén helyezkedik el, a
bejdrat a Kossuth Lajos utca feldl kiépitett. Jelenleg raktdrként funkciondl.

Hasznosithatdsag:
Az ingatlan legjobb és legértékesebb hasznositdsa feldjitdsa utan, eredeti Uzleti funkcidval érhetd el.
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1203 Budapest, Sebestyén utca 4. {Kossuth Lajos utca 59.) Hrsz: 172387/0/A/13

4.2.6. A felépitmény altalanos leirasa

Az ingatlan kb. az 1910-es évek elején épult, hagyomanyos tégla hosszféfalas, szilard fédémes, fa szerkezet(
nyeregtetds, cserép héjalasu. A vizsgalt izlet az épiilet utcafrontjardl megkdzelithetd. A belsé tér egy légterdi,
lelakott, feldjitandé mdszaki allapotu. Kézmii érak kiépitettek (viz, villany és gaz). A fiités gazkonvektoros,
azonban a konvektor Uzemen kivilli. A falak festettek, a padozat pvc burkolattal ellatott, melyek
elhasznalodott, kopott allapotuak. A belmagassag 3,62 m.

A nyilaszarék hagyomanyos livegezésii, fa szerkezetliek, miszaki allapotuk gyenge, kiviilrél fém redény

kiépitett.

Osszességében, kerilleten beliil j6 elhelyezkedés(, feltjitandé allapotu, tzlethelyiség.

Az épilet miszaki jellemzdi:

Epiilet épitési éve:

Epiilet szintbeli kialakitasa:
Alapozas:

Szigetelés:

Fliggbleges teherhordo szerkezet:

Vizszintes teherhordo szerkezet:
TetSszerkezete:

Tetéfedés:

Epiilet homlokzata:

Epiilet fizikai allapota:

Feltjitas éve:

Feldjitas targya:

A belsé terek miszaki jellemzéi:

Belss terek feliiletképzése:
Belsd terek burkolata:
Vizes helyiségek felliletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kilsé nyilaszarok:

Belsé nyildszarok:

Belsé tér fizikai allapota:
Fltési rendszere:

Melegviz biztositasa:
Funkcio:

Belmagassag:

Felujitas éve:

Felujitas targya:

Egyéb:

kb. 1910

foldszint, 1. emelet

savalapozas: ké-, vagy téglaalap

falazat és padozat alatti bitumenes szigetelés
kézi falazoelemekbdl épilt tégla anyagbdl
kdzbensd: poroszsiiveg-boltozatos, zarofédém: csapos gerendas
faszerkezet( nyeregtetd

cserépfedés

vakolt és szinezett

atlagos

n.a.

n.a.

festett

pvc

faszerkezet( nyilaszaré
egyeb:

felGjitando

gazkonvektor

tzlet
3,62 m
n.a.

n.a.
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1203 Budapest, Sebestyén utca 4. (Kossuth Lajos utca 59.) Hrsz: 172387/0/A/13

4.3, Helyiségkimutatdas

Helyiségek

Helyiség padozata

Alapteriilet
[m2]

Médosito
tényezd

Hasznos
teriilet [m2]

lizlet

uzlettér

pvc

17,65

100%

17,65

0,00

0,00

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):

17,70

17,70

IAlaptert'iIetek dsszesen (kerekitve):

l

18,00

18,00

lAz értékelés sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet [m’]:

18,00

Megjegyzés:

Az alapteriileti méreteket az dtadott alaprajz és a helyszini felmérés alapjan vettiik figyelembe. Részletes
helyiséglista az alaprajzon lathats. Az értékbecslésben az ingatlan-nyilvantartas szerinti alapteriilettel

szamoltunk.
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1203 Budapest, Sebestyén utca 4. (Kossuth Lajos utca 59.) Hrsz: 172387/0/A/13

5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2012), a tobbszér moédositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elSirtaknak megfelelen

készlilnek.

Az értékelés maodszerei két f6 kategéridba oszthatok: a piaci érték alapi és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulo maddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé moédszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajto szakérté az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja
az adott korzetben, a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan szikséges kiigazitasokat. Minél kézvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehet8ség,
annal pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci
forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, oroklakasok, telkek, stb.
Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkez6 tényezék szolgalnak:

e realizalt igylet szerinti ar / kinalati ar

e értékesitési idépont

e elhelyezkedés, megkozelithetéség

e infrastrukturdlis elldtottsag

e méret

e muszaki allapot
Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonlé tipusd ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak

felhasznalasaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiadasoknak a kilonbségébél (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megaéllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas lépései osszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.
. A jovibeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonkeént.
. Jovébeni pénzfolyamatok felallitasa hasznalati modonként.

. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

2

3

4, Atbkésitési kamatlab meghatarozasa.

S

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulo érték.

A hozam elv(i érték megallapitasénal alkalmazott killénleges megkdtések:
Az érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos
a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.
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1203 Budapest, Sebestyén utca 4. (Kossuth Lajos utca 59.) Hrsz: 172387/0/A/13

5.1.3. Koltségalapu érték (netto potlasi érték) modszer

A koltségalapu érték (netto potlasi érték) -megkozelités Iényege, hogy az ingatlan Gjra-elGallitasi koltségeébdl le
kell vonni az idé muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozé foldterilet értékét.

A modszer f6 lépései:

1. Atelekérték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.
2. Afelépitmény ujraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.

4. Piaci viszonyok miatti médosité tényezdk szamitasa

)

. Erték képzés.

Az eljaras altalanos gyakorlata soran elsé lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni res,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kévetSen a hasonlo jellegii, azonos célra hasznalhato épiilet
UjraelSallitasi (potlasi) értéke keril megallapitasra. Ezt az értékelést végzé altalaban az elmdlt id6szakban meg-
épitett hasonlé funkcidju, volumend, felszereltségd, ill. mas szempontbdl egyébként dsszehasonlithato ingat-
lanok tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épitéipari argyiijtemények, vagy koltségnormativak alapul
vételével allapitja meg.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkcionalis avulas és c.)
kérnyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

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

> varosi tégla épiiletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet( épiiletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegii épiiletek 50-80 év, > ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkcionélis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megolddsokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer( kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kiilsé avulas az ingatlanon kivali kérilmények miatt all el6, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozd
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avuldas mértékét a harom emlitett avulasi kategdridaban, szazalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés osszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhasznalasaval és elemzésével
tortenik. Valos piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszerrel
lehet kapni.

A hozamszamitason alapuldé értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A modszert altaldban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd potlasi koltség elvi értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt GjraelGallitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az Gjraeléallitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6é mulasa, az elhasznalddas, az
erkdlesi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Epités alatt 1évé létesitménynél, karoso-dott létesitménynél, takart miitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl.a vizsgalt létesitmény kiilonleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem all rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a modszer fejezi ki a legkevésbé tényleges

piaci viszonyokat.
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1203 Budapest, Sebestyén utca 4. (Kossuth Lajos utca 59.) Hrsz: 172387/0/A/13

5.3 Az ingatlan értékének meghatdrozasa

Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer

Ertékmédosité tényezék értékelt ingatlan Osszehasonlité | Gsszehasonlitd | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1203 Budapest, Sebestyén utca| Bp., XX. Ker. Bp., XX. Ker. Bp., XX. Ker.
4. (Kossuth Lajos utca 59.) Hrsz: Koételes Nagysandor Vorésmarty
az ingatlan megnevezése: raktar izlet uzlet uzlet
ingatlan korr. teriilete (m?) 18 23 45 43
kinalat K /tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar /adasvételi ar (Ft) 5900 000 8 500 000 8 700 000
kinalat / adasvétel ideje (év, hd) 2016.06 2016.06 2016.06
fajlagos alapar {Ft/mz) 256 522 188 889 202 326
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcio -10% -10% -10%
kinalat ill. id§ miatt mod. fajlagos alapar (Ft/m?) 230 870 170 000 182 093

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Ingatlan 1. jelenleg nem iizemel, teljes felujitast igényld, vizesblokkal rendelkezik.
jelenleg nem lizemel, atlagos miiszaki dllapotban lévg, vizesblokkal ellatott
Ingatlan 2. Uzlethelyiség.
16 miszaki dllapotban lévé, konvektoros flitéssel eés vizesblokkal ellatott
Ingatlan 3. uzlethelyiség.

Adatok forrdsa, datuma:

ingatlanbazar.hu, ingatlan.com

Ertékmodosité tényez6k elemzése:

Ertékmodosito tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlitoé | Osszehasonlité

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Miiszaki szempontok: alacsony belmagassag 0% 0% 0%
Miszaki szempontok: miiszaki dllapot -10% -10% -15%
Miszaki szempontok: vizesblokk -10% -10% -10%
Epitészeti szempontok: eltéré alapterilet 0% 10% 10%
Telekadottsagok: eltérd fekvés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -20% -10% -15%
Korrigalt fajlagos alapar: 184 696 153 000 154779
Atlagar kerekitve: 164 200
Ingatlan értéke kerekitve: 3 000 000 Ft

Az dsszehasonlito adatok grafikus megjelenitése korrekcio el6tt és korrekcio utan:

300000 Ft/m2
200000 Ft/m2
100000 Ft/m2

0 Ft/m2 -

188 889 202 326 B Korrigalt fajlagos alapar
| M Atlagar kerekitve
?i
Aé
Ingatlan 1. ————
Ingatlan 2.
Ingatlan 3.

256 522

Kinalati ar (Ft/m2)
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Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel

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

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

hasznosithatd teriilet (m?) 18 68 41 48

kinalat K / tényl.adasvétel T K K K

kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 70 000 60 000 70 000

kindlat / szerzédés ideje (év, hd) 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 mod. fajl. alapar (Ft/m’/hd) 926 1317 1313

Ertékmodositd tényezdk elemzése:

Ertékmddosito tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlito
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

eltérd alapterilet 20% 10% 10%

funkcidvaltasra valé alkalmassag 0% 0% 0%

eltéré miszaki dllapot -5% -5% -10%

elhelyezkedés 10% 0% 0%

Osszes korrekcio: 25% 5% 0%

Korrigalt fajlagos alapar: 1158 1383 1313

Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m’/hé) 1280

Hozamszamitas Mennyiségek Osszegek

Hasznalat szempontjabdl hasznos terilet (m2): 18

Bevételek:

Meglévd szerzédések/piaci adatok szerint: 1280

Kihasznaltsag: 75%

Figyelembe veheté éves bevétel: 207 360 Ft

Koltségek:

Fenntartasi koltségek az éves bevételbdl (%) 5% 10 368 Ft

Menedzselési kdltségek az éves bevételbdl (%) 4% 8 294 Ft

Felujitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 5% 10 368 Ft

Egyéb koltségek (%) (rendetételhez szlks. Téke ktg.) OFt

Koltségek tsszesen: 29 030 Ft

Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 178 330 Ft

Tokésitési rata (%) 6,5%

Tokeésitett érték: 2743 532 Ft

Az ingatlan hozamszamitdson alapuld médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

2700 000 Ft

azaz Kettémillio-hétszazezer- Ft .

Megjegyzés:

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

Az ingatlan forgalmi értéke a piaci Gsszehasonlitd adatok alapjan szamitott érték 100%-os sulyozasaval kerdilt
meghatdrozasra. A vizsgalt ingatlan kdrnyezetében hasonlé ingatlanok bérbeadasa kisebb mértékben jellemzd,
ezért a mddszert ellendrzésképpen szamoltuk ki. A nettd potlasi koltség elvi értékelés a vagyontargy értékét az
ingatlan kalkuldlt Gjrael@allitasi koltsége alapjan adja meg, amelyet az értékelési feladatban jelen esetben nem

alkalmaztunk.

Az alkalmazott médszerek Modszer sedmitortsrele, Suly |sulyezofterick
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité mdédszerrel:  |f6 modszer 3000000 Ft| 100% 3 000 000 Ft
Ingatlan értéke kéltségalapi maodszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu moédszerrel: ellendrz6 modszer 2 700 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 3 000 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
3 000 000 Ft

azaz Harommillio- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékeld Kft. altal készitett értékbecsl6i szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd
ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket szlikséges figyelembe venni:

1/ a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle idSpontjaban megismert késziltségben és allapotban;

2/ az atadott iratok tanulmanyozasan tulmendéen jogi természet(i vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, és ezért felelGsséget nem vallal. Nem vizsgdlta az értékelt
ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog
atruhazasanak iddpontjaban az ingatlan hasznalataval koézvetlenul 6sszefliiggl tartozds (kozlzemi dijak,
épitményado, stb.) nem &ll fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval dsszeflig-
gésben a helyi és orszdgos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szitkséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fennall6, de érzékszervi vizsgdlattal nem észlelhetd értékbefolyasolo tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épiiletszerkezet, felhaszndlt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas
anyagok jelenléte stb.) szakérté nem vallal felelGsséget;

5/ az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezéslinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapterileti adatok, és a
valosagos vagy méret adatok eltérése miatt felelGsségilinket kizarjuk;

6/ az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszerli hasznalatdhoz sziikséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsdgok vagy mobil eszkdzok értékét,
valamint az altalanos forgalmi adét (kivéve a lakdingatlanokat);

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

8/ az értékelés effektiv idépontjatdl eltelt id6, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld
pontossdggal nem prognosztizalhatd valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény
forgalmi értékre vonatkozd megallapitdsait, ezért rendszeres id6kozonként, illetve a kérilményekben bealld
lényeges valtozas esetén szlikségessé valhat a megadott érték felllvizsgalata;

www.ertekbecslesek.com

info@ertekbecslesek.com 12. oldal
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