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Ertékbecslési szakvélemény

1201 Budapest, Pacsirta utca 17. Hrsz: 178603

szam alatti ingatlanrol

Tdrgy: Ertékbecslési szakvélemény a a 1201 Budapest, Pacsirta utca 17. Hrsz: 178603
szdm alatti ingatlanrol

Megbhizo: Budapest Févdros, XX. keriilet, Pesterzsébet Onkormanyzat

Cime: 1201 Budapest, Kossuth tér 1.

Képviseli: Koczianné dr. Pohl Monika aljegyzé asszony

Megbizott:  Pesterzsébet Varosfejleszié K.
Képviseli: ~ Adovics Laszloné iigyvezetd

Készitette: CPR-Vagyonértékeld Kft.
1085 Budapest, Jozsef krt. 69.
Képviseli: Lakatos Ferenc iigyvezetd

Kelt: Budapest, 2016. augusztus 25., csiitortok
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TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. ELBZMENY

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA
3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. KORLATOZO FELTETELEK

MELLEKLETEK
Dokumentumok
Tulajdoni lap fénymasolata X nem hiteles
Térképkivonat fénymasolata X
Alaprajz/tervek X
Ovezeti besorolds -
Hasznélatbavételi engedély
Hasznalati megallapodas
Statikai szakvélemény
Kérnyezetvédelmi nyilatkozat o nem vélelmezhetd
Epitési engedély
Kéltségvetés (tervezett munkakrol)
Fényképfelvételek X
Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkep X
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIzO

Megbizo neve
Meghizo cime

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

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szam, véros, kerlilet)
Utca, hazszam
Hrsz:

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)

Az ingatlan jelenlegi hasznositasa

: 1201 Budapest

: Pacsirta utca 17.

- 178603

. kivett lakéhaz, udvar
. lakéhaz

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetdség

Ertékelés célja

: XX. Ker. Onkormanyzat 1/1

. korlatozottan forgalomképes

: tulajdonjog

: 111

: 360 napon tuli

. piaci-forgalmi érték megallapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!

A telek mérete 267 m’
Eptletek redukalt hasznos alapteriilete 50 m’
Védettség : nincs

Bels6 miiszaki allapot . feldjitandd
Energetikai besorolas -
Kézmlivesitettség . teljes
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott modszere:
Ertékelés érvényessége
Helyszini szemle id6pontja:
Ertékelés forduldnapja:

. piaci 6sszehasonlito- és koltségalapulé modszer
: 2017. februdr 21.

. 2016. augusztus 25.

: 2016. augusztus 25.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 10700 000 Ft

azaz Tizmillio-hétszazezer- Ft .

Készilt: 3 db eredeti példanyban.

A megallapitott piaci érték az altalanos forgalmi adérél szdl6 2007. évi CXXVII. térvény alapjan keriilt

meghatérozasra, a Pesterszébeti Onkormanyzatra nézve az ingatlan targyi adémentes.

Budapest, 2016. augusztus 25.

5/

eveleki Tiinde
ingatlan-értékeld
Nyilvantartdsi szam: 06183/2010.
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1. ELGZMENY

Megbizo neve: Pesterzsébet Onkormdnyzat

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

1201 Budapest, Pacsirta utca 17. Hrsz: 178603

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, az Ugyfél tajékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt sziikségesse.
Ennek megfeleléen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell dllast foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyamén helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allg, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelGen alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2009) irdnyelv és a tobbszérosen mddositott 25/1997. (VIll. 1.) PM rendelet el6irasait.

A helyszini szemlén résztvevék: Bérl6, ingatlanvagyon-értékeld

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kornyezetét, az ingatlan allagat, mulszaki funkcionalis jellemzGit és mas
értékbefolyasold tényezéket vizsgdltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket
a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenéen tajékozodtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altalanos piaci helyzetérdl,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyakral.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatdsa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1201 Budapest, Pacsirta utca 17. Hrsz: 178603
Ingatlan cime (természetbeni): 1201 Budapest, Pacsirta utca 17. Hrsz: 178603
Helyrajzi szdma: 178603

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett lakéhaz, udvar

lelenlegi hasznositasa: lakdhaz

Tulajdoni lap szerinti telek mérete : 849 m’

Tulajdonviszony: XX. Ker. Onkormanyzat 1/1

Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap forméatumara, az értékbecslés érvényesseégének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes korl egyezsége a rendelkezésre allé dokumentummal.

4.0ldal
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa
4.2.1. Az ingatlanpiac rovid ismertetése

2016-ban az ingatlanpiac emelkedése jellemzd. Azonban a kilénb6zé szegmensek kilénb6zé modon
valtoztak. A legjobban a lakdsok piaca erdsédétt. A beruhdzasok szintje tovdbbra sem érte a valsag eldtti
szintet.

4.2.2. Az ingatlan kornyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févaros XX. keriilet Pesterzsébet déli részén, Pacsirtatelep varosrészen, a Pacsirta
utcdban, csendes, kertvarosias lakdovezetben fekszik. Az ingatlan kornyezete jellemez8en csalddi hazas
ovezet, az éplletek épitési kora, miszaki, esztétikai allapota valtozd, ezzel egyltt az utcakép rendezett.
Témegkozlekedési elldtast a BKK busz és villamos jaratai biztositanak a megalldk 200 méterre elérhetdk.

Az ingatlant megké6zeliteni mindvégig szabdlyozott, kiépitett, szildrd burkolattal elldtott Gton lehet. Alap-, és

szakszolgéltatast biztosité intézmények 500 méteren beliil elérhetdek.
4.2.3. Az ingatlan kézmi(ivesitettsége, technikai felszereltsége:
Elektromos halézat: kiépitett halézat
Vezetékes viz kdzmii: kiépitett halozat
Csatorna: kiépitett halozat
Vezetékes gaz kozmii: kiépitett halozat

4.2.4. A telek altalanos jellemzéi

Ovezeti besorolasa:

Telepilésen belili elhelyezkedése:
Beépitettseg:
Tajolas/lejtésviszonyok:

Megkozelithetdsége:

Keritettség:
Kérnyezetvédelmi kockazat:

kertvarosi laké

Pesterzésbet déli részén

oldalhatéron allo

DK-i utcafronti tajolasu, kozel sik terep

Személyautd I I Autdbusz | | villamos I
[] Metré/HEV I l [] vasut ] l [] Trolibusz I
[] Komp | Egyéb:

keritett

nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek rovid leirdsa/az ingatlan hasznosithatdséga:

A telek szabdlyos téglalap alakzatu koztelek, a kozterllettel - Pacsirta utca - DK-i hatdraval csatlakozik. Az
épulet a féldtertlet utcafronttdl tavolabb esd részén kerdilt kialakitasra, oldalhataron allo. A telek teriilete
korbe keritett, beton alapzaton drdtfonatos keritéssel. A telek flivesitett, disznévényekkel belltetett,
kdzepesen gondozott.

Hasznosithatdsdg:
Az ingatlan jellegébél kifolydlag a jelenlegi hasznositds megtartdsa, azaz lakdhazként torténé hasznositdsa a

legoptimalisabb.

5. oldal
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4.2.6. A felépitmény altalanos leirasa

A vizsgalt felépitmény kb. 1920-ban épllt, mészhomok tégla flggdleges tartdszerkezetli, magas tetds,
cserépfedéses 1 lakasos, foldszintes lakdhaz. A teté miszaki dllapota feltjitandd. A homlokzat szinezett, vakolt.

A lakas dsszkomfortos, atlagos belmagassdgu, 1,5 szobas. Flitését kdzponti kazdn biztositja, lemezradidtoros hé
leadodkkal. A meleg vizet villanybojler biztositja. A homlokzati nyildszarék hagyoményos (ivegezés(, fa tokozatu
ablakok és fa bejarati ajto. Az aljzatburkolatok parketta, laminalt parketta, lindleum és kéburkolat. Az alaprajzi
elrendezés korszerlitlen, a konyha-étkezd és elszoba egy légtérben van, a flrddszoba- WC-kazanhaz ebbdl a

helyiségbdl nyilik. A lakoszobak is egymadsba nyilnak, a haldszoba szlik fedett tarolora szelldzik.

Osszességében telepiilésen beliil 4tlagos elhelyezkedés(, feltjitandé miszaki dllapoty lakéhaz.

Az épiilet mdszaki jellemzdi:

Epilet épitési éve:

Epiilet szintbeli kialakitasa:
Alapozas:

Szigetelés:

Flggdleges teherhordo szerkezet:

Vizszintes teherhordd szerkezet:
Tetdszerkezete:

Tetofedés:

Eplilet homlokzata:

Epiilet fizikai allapota:

Felujitas éve:

Felujitas targya:

A belsé terek mdszaki jellemzéi:

Belsd terek fellletképzése:
Belsé terek burkolata:
Vizes helyiségek fellletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kilsé nyilaszardk:

Belsd nyildszarok:

Belsé tér fizikai allapota:
Fitési rendszere:

Melegviz biztositdsa:
Funkcio:

Belmagassag:

Felujitas éve:

Feldjitds targya:

Egyéb:

1920

foldszintes

savalapozds: ké-, vagy téglaalap

nincs szigetelés

kézi falazoelemekbdl épiilt ké anyagbdl
fafédém: csapos-, vagy boritott gerendas
faszerkezetl nyeregtetd
cserépfedés és lapostetd
vakolt és szinezett

feldjitandd

n.a.

n.a.

festett

PVC, parketta, laminalt parketta
csempe

k&

faszerkezetd nyilaszard
faszerkezetli nyildszard
feldjitandd

szilard tlzelés( és gaziizem(i kazan
villanybojler

lakas

atlagos

n.a.

6. oldal



1201 Budapest, Pacsirta utca 17. Hrsz: 178603

4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet Méadosito Hasznos
[m2] tényezd teriilet [m2]
Lakéépiilet
szoba 16,00 100% 16,00
félszoba 11,00 100% 11,00
elészoba-konyha 10,00 100% 10,00
flrd6szoba-WC 6,50 100% 6,50
tarolé 13,00 50% 6,50
Osszesen (kerekitve): 56,50 50,00
[Alapterilletek dsszesen (kerekitve): | 57,00 50,00]
50,00}

|Az értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [mz]:

Megjegyzés:

Az alapterlleti méreteket az dtadott alaprajz és a helyszini felmérés alapjan vettik figyelembe. Részletes

helyiséglista az alaprajzon lathatd.

7. oldal
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és madszertani ajanldsai (EVS 2009), a tobbszor modositott 25/1997.
(VI1.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eléirtaknak megfelelSen készilnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategoridba oszthatok: a piaci érték alapl és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld mddszerek két fé csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatodak.

5.1.1. Piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé madszer

Olyan eljdrds, melynek sordn az értékelést végrehajtd szakért6 az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja az
adott korzetben, a kdzelmuiltban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjdn sziikséges kiigazitasokat. Minél kozvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal
pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk.
Pld.: csalddi hazak, éroklakasok, telkek, stb.
Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgalnak:

e realizalt Ggylet szerinti ar / kindlati ar

e értékesitési id6épont

e elhelyezkedés, megkozelithetdség

e infrastrukturadlis ellatottsag

e méret

e miiszaki allapot
Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatianok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilS kiadasoknak a kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:
1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.
A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznélati médonként.
lévébeni pénzfolyamatok feldllitdsa hasznélati médonként.
A tékésitési kamatlab meghatdrozasa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.

U Lol

A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A hozam elvii érték megéllapitasdnal alkalmazott kiillnleges megkdtések:

Az érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb haszndlattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni.

8. oldal
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5.1.3. Kdltségalapu érték (nettd potlasi érték) mddszer

A kéltségalapu érték (nettd potlasi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan ujra-el&dllitasi kéltségébdl le
kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozo féldterilet értékét.

A madszer f6 [épései:

1. Atelekérték meghatarozasa piaci dsszehasonlité adatok alapjan.
A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.
Avuldsok szamitasa.

Piaci viszonyok miatti mddosito tényezék szamitasa

noe W

Erték képzés.

Az eljdras altalanos gyakorlata sordn els6 lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni ires,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kévetBen a hasonlé jellegl, azonos célra haszndlhaté épiilet
Ujraeléallitasi (potlasi) értéke keriil megallapitdsra. Ezt az értékelést végzd altaldban az elmult idészakban meg-
épitett hasonlé funkcidju, volumend, felszereltségd, ill. mas szempontbdl egyébként Gsszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhdzasi kéltségei, illetve publikus épitGipari argydjtemények, vagy kéltségnormativik alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom fé eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkciondlis avulds és c.)
kornyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlésat és a szerkezetek aranyat
az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasokndl a felépitmény gazdasdgosan hdtralévé élettartamat
kell figyelembe venni. Altaldnos esetben a kdvetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndlni:

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

b.) A funkciondlis avulas a gazdasdgtalan, korszeriitlen megolddsokat jelenti. Az értékelGnek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kiilsé avulas az ingatlanon kivili korilmények miatt all el, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozo ingatlan
felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriilimények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési modszerek kivélasztasa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés 6sszehasonlitd ingatlanpiaci adatok felhaszndlasaval és elemzésével
torténik. Valos piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé médszerrel lehet
kapni.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertldé kiadasoknak a kilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A modszert altaldban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd potlasi kéltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Gjraeléllitasi
koltsége alapjan adja meg. Az UjraelGdllitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 mulédsa, az elhasznalédas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozd
foldteriilet értékét. Epités alatt lévs Iétesitménynél, kdroso-dott Iétesitménynél, takart miitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl.a vizsgélt Iétesitmény kilénleges rendeltetése miatt) mds
mddszer nem all rendelkezésre. Lakdingatianok esetében ez a mddszer fejezi ki a legkevésbé tényleges piaci
viszonyokat.
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5.3 Az ingatlan értékének meghatdarozdsa

Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

17. Hrsz: 178603

Kiralyhago utca

Pacsirtatelep

Ertékmodositd tényezdk értékelt ingatlan Osszehasonlité | Osszehasonlité | Gsszehasonlito
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1201 Budapest, Pacsirta utca 20. keriilet, 20. kertilet, 20. keriilet,

Pacsirtatelep

az ingatlan megnevezése: lakohaz csalddi haz csalddi haz csaladi haz
ingatlan korr. teriilete (m?) 50 45 56 60
telek teriilete (m?) 267 276 360 300
kinalat K /tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar /adasvételi ar (Ft) 9 600 000 13 500 000 15 900 000
kinalat / adasvétel ideje (év, hd) 2016.08 2016.07 2016.07
fajlagos alapar (Ft/m?) 213333 241071 265 000
kindlat, ill. eltelt id& korrekcid -10% -10% -10%
kindlat ill. idé miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m?) 192 000 216 964 238 500

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid lefrdsa:

Ingatlan 1. Osszkomfortos, féldszintes, cirkéfiitéses, feldjitandé csaladi haz.
Osszkozmiives telken 1960-ban épult, gaz konvektor flitésd, felujitandé allapotdy,
Ingatlan 2. bévithetd csaladi haz
Ingatlan 3. Osszkdzmiives telken féldszintes, feltjitando allapotu csaladi haz
Adatok forrésa, datuma: expressz.hu ingatlan.com

Ertékmodositd tényezék elemzése:

Ingatlan értéke kerekitve:

Ertékmoédosito tényezdk Osszehasonlito | Osszehasonlité | Osszehasonlitd
szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Mszaki szempontok: mdszaki allapot 0% 0% 0%
Telekadottsagok: telek méret 0% -5% 0%
Epitészeti szempontok: eltérd alapterilet 0% 0% 0%
Telekadottsagok: eltérd fekvés 5% 0% -5%
Telekadottsagok: 0% 0% 0%
Telekadottsagok: osztatlan kozos tulajdon 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: 5% -5% -5%
Korrigalt fajlagos alapar: 201 600 206 116 226 575
Atlagar kerekitve: 211 400
10 600 000 Ft

Az Osszehasonlito adatok grafikus megjelenitése korrekcid el&tt és korrekcio utan:

300000 Ft/m2
265 000
241071 :
200000 Ft/m2 Qi ————
100000 Ft/m2
0 Ft/m2
Ingatlan 1. Ingatlan 2. Ingatlan 3.

Kindlati ar (Ft/m2)

=i KOrrigalt fajlagos
alapar

wtu Atlagar kerekitve
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Ertékmeghatarozas kdltségalapi modszerrel

Telek értékének szamitdsa:

Ertékmodosito tényezdk Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései telekingatlan 1. | telekingatlan 2. | telekingatlan 3.
azingatlan cime: 1201 Budapest, 20. kerdilet, 20. kertilet, 20. kertilet,
Pacsirta utca 17. Pacsirtatelep Székelyhid utca Pacsirtatelep
telekingatlan teriilete (m°) 267 540 338 420
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft) 16 000 000 11 200 000 14 800 000
kinélat / adasvétel ideje (év, ho) 2016.08 2016.08 2016.08
fajlagos alapér (Ft/m?) 29 630 33136 35238
kindlat, ill. eltelt id6 korrekcid -15% -15% -15%
kinalat ill. id8 miatt mod. fajlagos alapar (Ft/m?) 25185 28 166 29952

Osszehasonlitdshoz vett adatok révid leirdsa:

1. adat: Osszkdzmiives épitési telek bontandd épiilettel.
2. adat: Kézmdivesitendd, lakodvezeti ures telek.
3. adat: 30%-ban beépithetd, rendezett, lres telek. A telken villany, csatorna, fart

kit taldlhatd, az utcdban a haztdl 20 1épésnyire a gaz.

Ertékmodositd tényez8k elemzése:

Ertékmodosité tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
meglévd kdzmdvek 0% 10% 3%
eltéré méret 5% 0% 0%
elhelyezkedés 0% 0% 0%
bontando épiilet 10% 0% 0%
Osszes korrekcio: 15% 10% 3%
Korrigélt fajlagos alapar: 28 963 30982 30851
Atlagar kerekitve: 30 300
Telekingatlan értéke kerekitve: 8 100 000 Ft
Epilet értékének szamitasa:
avuldsok
Felépitmény(ek) "e“‘;:z']”me t':pr:::t'r:t[i:'/"‘::] 5 |2 g g| potiasi értek
& < |2 =2
7]
Lakodépiilet 50,0 180 000 Ft| 30%| 25%| 10% 3150000 Ft
Epiilet értéke dsszesen kerekitve: 50 3 200 000 Ft

Az ingatlan koltségalapu modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

11 300 000 Ft

azaz Tizenegymillio-hdaromszazezer- Ft .

Megjegyzés:

Az épitési koltségek a koltségbecslési segédlet adatai alapjan keriiltek meghatarozasra.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Modszerek indoklasa

Az érték meghatdrozdsdhoz a piaci adatokon alapuld Gsszehasonlito elemzéses modszert, valamint a
koltségszamitds elv( értékelési mddszert, mint f6 maddszert alkalmaztam. A kéltségszamitas elvli értékelési
mddszer kevésbé tiikr6zi megfelelen a piaci értéket, ezért a modszer altal kapott értéket a végsé érték
kialitdsanal 20%-os sulyozassal vettem figyelembe. A hozam alapd mddszer lakdingatlanok esetében nem tikrozi
megfeleléen a piaci értéket, jellemzden alulértékelés eredményez és a telekértékkel sem kalkuldl, ezért ezt a
maodszert nem alkalmaztam.

Az alkalmazott médszerek Moédszer Srimitat arrek Suly [%] Stlyozort érvck
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd modszerrel: |6 médszer 10 600 000 Ft 80% 8 480 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapl maodszerrel: fé modszer 11 300 000 Ft 20% 2 260 000 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu modszerrel: ellenérzé médszer 0Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 10 700 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
10 700 000 Ft

azaz Tizmillio-hétszazezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

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

1/ a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonud forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogét értékeli a
helyszini szemle id6pontjaban megismert késziiltséghen és allapotban;

2/ az dtadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasarol a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomadsa, és ezért feleldsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennalld terheket es kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog datruhdzasanak
idépontjdban az ingatlan hasznalatdval kozvetlendl 6sszefliggd tartozds (koziuzemi dijak, épitményadd, stb.) nem
all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasdval dsszeflig-gésben
a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély, jovahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhet6k, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fennallo, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet§ értékbefolydsolé tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, éplletszerkezet, felhasznélt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre drtalmas anyagok
jelenléte stb.) szakértd nem vallal feleldsséget;

5/ az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezéstinkre bocsdtott alaprajzban feltiintetett alapterileti adatok, és a
valosagos vagy méret adatok eltérése miatt felelGsségiinket kizarjuk;

6/ az érték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszer( hasznalatdhoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszk6zok értékét, valamint az altaldnos
forgalmi adot (kivéve a lakoingatlanokat);

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

8/ az értékelés effektiv id6pontjatdl eltelt id6, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld
pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény
forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres id6kdzénkeént, illetve a kérilményekben bedlld
lényeges valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték felllvizsgdlata;
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