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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIzZO

Megbizo neve
Megbizd cime

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

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepulés (ir. szam, varos, keriilet)

Utca, hazszam

Hrsz:

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

: 1205 Budapest

. Nagykdérosi Gt 257.

: 182544

: kivett lakohdz, udvar, gazdasagi épulet
: nincs hasznositva

TULAIDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetdség

Ertékelés célja

: XX. keriilet Onkormanyzat 1/1 hanyad
: forgalomképes

: tulajdonjog

: 1/1

. 180-360 nap

: piaci-forgalmi érték megdllapitdsa

AZ INGATLAN FGBB JELLEMZO!

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete 442 m’
Epiiletek redukalt hasznos alapteriilete 58 m’
Védettség . nincs

Belsd miUszaki dllapot . gyenge
Energetikai besorolds : na.
Kozmiivesitettség . teljes

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere:
Ertékelés érvényessége
Helyszini szemie idépontja:
Ertékelés fordulnapja:

: piaci 0sszehasonlito- és koltségalapuld modszer
: 180 nap

: 2017 jalius 26.

: 2017. julius 26.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 13 500 000 Ft

azaz Tizenhdarommillio-otszazezer- Ft .

Készilt: 3 db eredeti példanyban.

A megallapitott piaci érték az altaldnos forgalmi adérdl szélé 2007. évi CXXVIL. torvény alapjan kerilt
meghatarozasra, a Pesterszébeti Onkormanyzatra nézve az ingatlan targyi adémentes.

A megallapitott érték per-, teher- és igénymentes kiliritett dllapotra vonatkozik, a kiiirités koltségei becslésiink
szerint cca. 300.000 Ft-os koltséggel megoldhato. CPp.

Budapest, 2017. augusztus 21.

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon értékel§
Nyilvdntartdsi szdm: 1398/2006.

3. oldal




1205 Budapest, Nagykdrosi Ut 257. Hrsz: 182544

1. ELOZMENY

Megbizd neve: Pesterzsébet Onkormanyzat
A Megbizd megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, Jozsef korit 69.) az alabbi ingatlan

értékelésével:
1205 Budapest, Nagykordsi at 257. Hrsz: 182544

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés, a Megbizd tajékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
sziikségessé. Ennek megfeleléen, a Szakért6nek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell allast
foglainia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatiannal kapcsolatban rendelkezéslinkre
allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelGen alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2012, 2016) iranyelv és a tébbszorésen mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet eldirdsait.

A helyszini szemlén résztvevik: Ingatlanvagyon-értékeld

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

A helyszini vizsgalaton tulmenden tajékozodtunk az adott tipusu és jellegii ingatlanok altalanos piaci helyzetérél,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1205 Budapest, Nagykdérosi ut 257.
Ingatlan cime (természetbeni): 1205 Budapest, Nagykd&rosi ut 257.
Helyrajzi szdma: 182544

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett lakéhaz, udvar, gazdasdgi éplilet
Jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete: 442 m*

Tulajdonviszony: XX. keriilet Onkormanyzat 1/1 hanyad
Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Meagjegyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes kord egyezdsége a rendelkezésre allé dokumentummal.
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa
4.2.1. Az ingatlanpiac révid ismertetése

2017-ben az ingatlanpiac emelkedése folytatodik. Azonban a kilénbdz8 szegmensek kilénbézé médon
valtoztak. A legjobban a lakasok piaca erdsodott. A beruhazasok szintje tovabbra sem érte a valsag el6tti
szintet.

4.2.2. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févaros XX. keriiletében Pesterzsébet keleti szélén, a forgalmas Nagykérési uton fekszik,
amely egyben az MS autdpalya kivezet§ szakasza is. Az ingatlant szervizdton keresztiil lehet megkézeliteni, a
kivezetd szakaszt zajcsokkent6 falak valasztjdk el a szervizuttdl. Kérnyezetében régi épités(i lakéhézak allnak,
melyek miiszaki dllapota tobbségében kbzepes.

Tomegkdzlekedési elldtast BKK buszjaratai biztositanak, a megalld kdzvetlen az ingatlan el6tt kiépitett.

Az ingatlant megkdzeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szildrd burkolattal elldtott Gton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatast biztosito intézmények 1.500 méteren belil elérhet8ek.

4.2.3. Az ingatlan kézm(ivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos halézat: kiépitett haldzat
Vezetékes viz kozmii: kiépitett halozat
Csatorna: kiépitett hdlozat
Vezetékes gdz kozmdi: kiépitett halozat

4.2.4. Atelek altalédnos jellemz6i

Ovezeti besoroldsa: kertvarosi laké

Beépithetbsége: n.a.

Telepiilésen bellli elhelyezkedése: Pesterzsébet, belteriilet

Beépitettség: oldalhataron alié

Tajolas/lejtésviszonyok: ~EK--utcafronti-tajglisy sik-terep

Megkéozelithetdsége: ki b Autdouisz L] vilamos
[ Metré/HEV [ vasit [ Trolibusz
L] kom Egyéb:

minden oldalrdl keritett, utcafront fel6l beton alapon fémprofil

Keritettség: L X
g keritéssel hatarolt

Kérnyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek révid leirasa/az ingatlan hasznosithatésaga:

A telek sik felszind, szabdlyos formaju beépitett. Az épliletek oldalhatdron alléak. A telek elhanyagolt, gazos,
teriiletén orokzoldek és gondozatlan gylimdlcsfak is lathatdak.

Hasznosithatdsag: A Hész betartdsa mellett, uj lakdépiilet fejlesztésével a legértékesebb.
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4.2.6. Az éplilet és a lakas dltaldnos leirdsa

A vizsgalt épiilet pontos épitési ideje nem ismert, a stilusjegyekbdl és az éplilet dllapotabdl itélve az épités idejét
az 1970-es évek elsd felére teszem. A haz hagyomanyos tégla épitési technoldgiaval késziilt, fa nyeregtetd, sik
pala fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett. Féldszintes elrendezésli, a padlasfeljaré alatti részen
kisméret(i pince van. A vizsgalt ingatlan feldjitandd-gyenge, a burkolatok vegyesek, elavultak. A falak jellemzéen
festett és csempézett feliletek. A fiités kozponti gazizemii kazanrél megoldott, éntéttvas radidtorokon
keresztiil. A nyilaszarok hagyomanyos fa szerkezetek.

Az épiilet miszaki dllapota gyenge, a kiils6 homlokzat tébb helyen lemallott, felvizesedett. A tetd fedése sériilt-
hidnyos, beazds sok helyen lathatd, ereszcsatorna nem teljes és rossz dllapotl. A nyildszarék elregedett-
vetemedett szerkezetek.

A lakas belsd lelakott, a burkolatok és feliletképzések elavultak. A gépészet teljes cseréje korszeriisitése
indokolt.

Osszességében kertvarosi fekvés( feldjitandd, vagy bontandé mdszaki allapotban 1évé tobb funkciéra alkalmas

ingatlan.

Az épulet muszaki jellemzéi:

,,,,,

Epiilet épitési éve:
Eptlet szintbeli kialakitasa:
Alapozas:

Fuggdleges teherhordé szerkezet:

Tetdszerkezete:
Tetéfedés:

Epilet homlokzata:
Epiilet fizikai allapota:
Feldjitds éve:

Felljitas targya:

A belsé terek miszaki jellemzéi:

Belsé terek fellletképzése:
Bels§ terek burkolata:
Vizes helyiségek fellletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kuls6 nyildszardk:

Belsd nyilaszarék:

Belsé tér fizikai allapota:
F(itési rendszere:

Melegviz biztositdsa:
Funkcié:

Belmagassag:

Feldjitds éve:

Felljitas targya:

Egyéb:

cca. 1970
féldszint
sdvalapozas: ké-, vagy téglaalap

kézi falazéelemekbdl épiilt tégla anyagbadl

faszerkezet( nyeregtetd
sikpala fedés

vakolt és szinezett
feldjitando

na.

na.

festett, csempe

pvc, cementlap, hajépadld
csempe, festett
simitott beton
faszerkezetd nyilaszéré
faszerkezet( nyilaszaré
gyenge

kézponti gdzkazan
egyéb:

funkcid nélkuli

29m

n.a.

n.a.

Az épllet lakatlan, a gépészet elavult, a miiszaki dllapota gyenge.
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet Madosito Hasznos
[m2] tényezd terilet [m2]
lakas
szoba hajopadio 15,88 100% 15,88
nappali hajépadlé 18,22 100% 18,22
elétér pvc 3,29 100% 3,29
flirdGszoba simitott beton 4,06 100% 4,06
konyha cementlap 9,31 100% 9,31
padlasfeljiro simitott beton 4,42 100% 4,42
pince foldes 13,35 20% 2,67
0,00
Osszesen (kerekitve): 68,50 57,90
melléképiilet
tarolé homok 2,03 0% 0,00
tarolé simitott beton 8,44 0% 0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
Osszesen (kerekitve): 10,47 0,00
|Aiapteri.‘lletek osszesen (kerekitve): I 79,00 SB,ODI
[Az eértékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [mZ]: 58,00'

Megjegyzés:

Az alapterileti méreteket a rendelkezésre allg alaprajz, valamint a helyszini felmérés alapjan vettiik figyelembe.
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2012, 2016), a tdébbszér maédositott
25/1997. (VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elSirtaknak megfeleléen
késziilnek.

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

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsllt 6sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasarolni szandékozo és egy eladni szandékozd kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott lgyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriitekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alitak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljaras, melynek sordn az értékelést végrehajtéd szakértd az értékelendd ingatlan elemeit ésszehasonlitja az
adott korzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kozvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal
pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk.
Pld.: csaladi hazak, oroklakasok, telkek, stb.
Az 6sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kévetkezd tényezdk szolgalnak:

e realizdlt ugylet szerinti ar / kinalati ar
értékesitési idGpont
elhelyezkedés, megkdzelithetdség
infrastrukturalis elldtottsag
méret

miiszaki allapot

Az értéket az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasdval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszdmitason alapuld értékelés az ingatlan jév6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiaddsoknak a kulonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megaéllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

1. Azingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati modjainak elemzése.
A jovdbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
l6vébeni pénzfolyamatok felallitdsa hasznalati médonként.
A t6késitési kamatlab meghatarozasa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

LN

A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitdson alapulo érték.

A hozam elvi érték megallapitasanal alkalmazott kilonleges megkdtések:
Az érték meghatdrozasanak folyamatadban a piaci érték meghatdrozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a
leggazdasdgosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni.
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5.1.3. Koltségalapu érték (netto potlasi érték) modszer

2y

A koltségalapl érték (nettd potldsi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-elGallitasi kéltségébdl le
kell vonni az idé muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozé féldterilet értékét.

A modszer & Iépései:

1. Atelekérték meghatdrozdsa piaci dsszehasonlité adatok alapjan.
A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
Avuldsok szdmitasa.

Piaci viszonyok miatti mddosité tényezék szamitasa

Erték képzés.

o

Az eljdras altalanos gyakorlata soran els§ lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatédrozni dres,
fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kovetSen a hasonld jellegl, azonos célra hasznalhatd épilet
UjraelGallitasi (pdtlasi) értéke keriil megdllapitasra. Ezt az értékelést végzd altaldban az elmult idGszakban meg-
épitett hasonld funkcioju, volumend, felszereltségd, ill. mas szempontbdl egyébként Gsszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhdzasi kéltségei, illetve publikus épit8ipari argylijtemények, vagy koltségnormativak alapul
vételével allapitja meg.

Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés. Harom fé eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkcionalis avulas és c.)
kornyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévd élettartamat
kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

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

b.) A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszeri kévetelményeket, amelyeket a vizsgdlt létesitmény képtelen kielégiteni.

¢.) A kiilsé avulds az ingatlanon kivili kérilmények miatt all el6, mint a kereslet hidanya, a terllet valtozd ingatlan
felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kériilmények.

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

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés oOsszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhasznéldsaval és elemzésével
torténik. Valds piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé mddszerrel lehet
kapni.

A hozamszdmitason alapuld értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiadasoknak a killonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A moddszert dltaldban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzék.

A nettd potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt djraeldallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujraeldallitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé mulasa, az ethasznalddas, az
erkélcsi értékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzé kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Epités alatt 1évd létesitménynél, kdroso-dott létesitménynél, takart mdtargynal, biztositdsok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl.a vizsgélt l1étesitmény kilonleges rendeltetése miatt) mas
médszer nem 3ll rendelkezésre. Lakoingatlanok esetében ez a mddszer fejezi ki a legkevésbé tényleges piaci
viszonyokat.
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5.3 Az ingatlan értékének meghatdrozasa

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmodosito tényezék értékelt ingatlan Osszehasonlité | Osszehasonlito | Osszehasonlitd
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1205 Budapest, Nagykdrasi ut Bp., XX. Bp., XX. Bp., XX.,
257. Hrsz: 182544 Pacsirtatelep | Gubacsipuszta | Vordésmarty
az ingatlan megnevezése: lakohaz, udvar, gazdasagi ép. csh csh csh
ingatlan korr. teriilete (m?) 58 42 70 40
telek terilete (m’) 442 305 475 305
kinalat K /tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar /adasvételi ar (Ft) 13 500 000 16 300 000 11 500 000
kinalat / adasvétel ideje (év, ho) 2017.08 2017.08 2017.08
fajlagos alapér (Ft/m’) 321429 232 857 287 500
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10%
kinalat ill. id8 miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m?) 289 286 209571 258 750

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

lngatlan 1.

Ingatlan 2. csaladi haz, melléképiletekkel. Ingatlan.com/23007846
Feltjitandd miiszaki dllapotban lévd, gazkonvektoros 1 szoba elosztasl, osztatlan
Ingatlan 3. kdzos tulajdonban all6 csaladi haz. Ingatlan.com/23456594

Adatok forrdsa, ddtuma: ingatlan.com

Ertékmodosito tényezdk elemzése:

Ertékmddosito tényezdk Osszehasonlito | Osszehasonlité | Gsszehasonlité

szempontok I részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Miiszaki szempontok: épilet allapota -10% -5% 0%
Miiszaki szempontok: belsd m(szaki allapot 0% -5% -5%
Miiszaki szempontok: flités 0% 0% 0%
Epitészeti szempontok: eltérd alapteriilet -10% 5% -10%
Telekadottsagok: telek terilete 5% 0% 5%
Telekadottsagok: melléképiiletek 0% 10% 0%
Osszes korrekcio: -15% 5% -10%
Korrigdlt fajlagos alapar: 245893 220050 232 875
Atlagar kerekitve: 232 900
Ingatlan értéke kerekitve: 13 500 000 Ft

Az dsszehasonlité adatok grafikus megjelenitése korrekcio el6tt és korrekceié utan:

400000 Ft/m2 - 321429
300000 Ft/m2 -
200000 Ft/m2 -
100000 Ft/m2 -
0Ft/m2 + !

232 857 287 500

.

T

Ingatlan 1.
Ingatlan 2.

T

ingatlan 3.

-

Kinalati ar (Ft/m2)
W Korrigalt fajlagos alapar
W Atlagar kerekitve
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Ertékmeghatarozas koltségalapii médszerrel
Telek értékének szamitasa:

Ertékmodosité tényezdk Ertékelt ingatlan | Osszehasonlito | Osszehasonlité | Osszehasonlitd
megnevezései telekingatian 1. | telekingatlan 2. | telekingatlan 3.
az ingatlan cime: 1205 Budapest, XX., Martonffy XX., El6d utca XX.,
Nagykdrdsi Gt 257. utca Gubacsipuszta
telekingatlan teriilete (m?%) 442 680 730 214
kindlat K / tényl.adasvétel T K K T
kindlati dr / adasvételi ar (Ft) 19 500 000 22 730 000 6 300 000
kinalat / adasvétel ideje (év, ho) 2017.08 2017.08 2016.09
fajlagos alapar (Ft/m?) 28 676 31137 29439
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcio -10% -10% 0%
kindlat ill. idé miatt mod. fajlagos alapar (Ft/m?) 25809 28023 29439

Osszehasonlitdshoz vett adatok révid leirdsa:
1. adat: Pesterzsébeten, Gsszkdzmiives telek, 3 lakasos th. Epitésére alkalmas teriilet,
jo kozlekedéssel

2. adat: 3 lakdsos th. Epitésére alkalmas, viz, gaz kbzmiives sik, Gres épitési telek.
3. adat: Keskeny utcafronttal, viz, villany kézm(ivekkel rendelkez6 lakoovezeti telek,

bontandd épiilettel.

Ertékmédositd tényezdk elemzése:

Ertékmodosito tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlito
ingatian 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
meglévé kozmiivek 0% T 5% 5%
eltéré méret 0% 0% 0%
elhelyezkedés 0% -5% -5%
telekadottsagok 0% -5% -5%
bontandé épiilet 0% 0% 5%
Osszes korrekeio: 0% -5% 0%
Karrigalt fajlagos alapar: 25 809 26622 29439
Atlagér kerekitve: 27 300
Telekingatlan értéke kerekitve: 12 100 00O Ft

Epiilet értékének szamitdsa:

avuldsok
L. netto teriilete | épitési ktg nettd = e n g e
Fel ® 0 5 | Kk
elépitmény(ek) [m2] teriiletre [Ft/m2] B % B 3 potlasi érté
= ¥ |28
(4]

lakds 68,5 125000 Ftf 50%| 10%| 20% 1712500 Ft
melléképiilet 10,5 120 000 Ft 0%| 100%| 0% OFt
0 0Ft
Epiilet értéke bsszesen kerekitve: 79 1700 000 Ft

Az ingatlan kéltségalapu madszerrel meghatéarozott értéke (kerekitve):
13 800 000 Ft
azaz Tizenharommillié-nyolcszdzezer- Ft .

Megjegyzés:
Az épitési koltségek a koltségbecsiési segédlet adatai alapjan keriiltek meghatdrozasra.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Mddszerek indoklasa

Az ingatlan forgalmi értéke a piaci 6sszehasonlité adatok alapjan szamitott érték alapjan keriilt meghatarozasra.
Lakdingatlanok esetében a hozamszdmitas elvi értékelési modszer nem tikrdzi megfelelGen a piaci-forgalmi
értéket, jellemzBen alulértékelést eredményez és a telekértékkel sem kalkuldl, ezért a hozamszamitdson alapuld
moédszert nem alkalmaztuk. A nettd potlasi koltség elvli értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan kalkulalt
Ujrael@allitasi koltsége alapjan adja meg, viszont ez a mddszer kitér a telek értékére is, ezért a modszert ellenérzé
modszerként alkalmaztuk.

Az alkalmazott modszerek Médszer SeamiitottArtek Sualy [%] Silyeront il
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel:  |f médszer 13500 000 Ft| 100%| 13500000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu modszerrel: ellenorzé modszer 13 800 000 Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu mddszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 13 500 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
13 500 000 Ft
azaz Tizenhdrommillié-6tszazezer- Ft.

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékeld Kft. dltal készitett értékbecsli szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd
ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket sziikséges figyelembe venni:

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

2/ az atadott iratok tanulmanyozéasan tilmenden jogi természet(i vizsgéalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozdsarol a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, és ezért felelsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzasanak
idépontjdban az ingatlan hasznalataval kdzvetlenil Gsszefiiggd tartozds (kozlizemi dijak, épitményado, stb.) nem
all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni hasznositdsaval dsszeflig-gésben
a helyi és orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szikséges engedély, jovahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fenndllé, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsolé tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épiiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok
jelenléte stb.) szakértd nem véllal feleldsséget;

5/ az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltintetett alapterileti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felelgsségiinket kizarjuk;

6/ az érték magdban foglalja az épuletek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz szitkséges épiiletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszk6zok értékét, valamint az altaldnos
forgalmi adét (kivéve a lakéingatlanokat);

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

8/ az értékelés effektiv idépontjatdl eltelt id6, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell§
pontossaggal nem prognosztizélhaté véltozasai moédosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértGi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megéllapitdsait, ezért rendszeres id6kozonként, illetve a kérilményekben beallé
lényeges valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték felllvizsgalata;
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