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1203 Budapest, Lajtha Laszlé utca 16-20. 111/48. Hrsz: 170224/12/A/48

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIizO

Megbizd neve
Megbizo cime

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

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepdilés (ir. szam, varos, keriilet)

Utca, hazszam

Hrsz:

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

: 1203 Budapest

: Lajtha Laszlé utca 16-20. 111/48.
: 170224/12/A/48

: lakds

. lakas

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetdség

Ertékelés célja

1 XX. keriilet Onkormanyzat 1/1

: forgalomképes

: tulajdonjog

¢ 1/1

: 90-180 nap

. piaci-forgalmi érték megallapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

2

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete 58 m
Védettség 1 nincs

Belsd miiszaki allapot : feltjitando
Energetikai besorolds ! na.
Komfortfokozat : Osszkomfortos
ERTEKELES

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

: piaci 6sszehasonlité- és hozamalapu modszer
: 180 nap

: 2017. aprilis 12.

1 2017. aprilis 12.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 11700 000 Ft

azaz Tizenegymillié-hétszazezer- Ft .

Készllt: 3 db eredeti példdnyban.

A megillapitott piaci érték az altalanos forgalmi adorél szélé6 2007. évi CXXVIL torvény alapjan keriilt
meghatdrozésra, a Pesterszébeti Onkormanyzatra nézve az ingatlan targyi adémentes.

Budapest, 2017. 4prilis 19.

(_‘/ __Aeveleki Tiinde
2 ingatlanértékeld
Nyilvantartdsi szdm: 06183/2010.
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1203 Budapest, Lajtha LaszI6 utca 16-20. [11/48. Hrsz: 170224/12/A/48

1. ELOZMENY

Meghizé neve: Pesterzsébet Onkormanyzat

A Megbizo megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékels Kft-t, (1085 Budapest, J6zsef kérat 69.) az alabbi ingatlan
értékelésével:

1203 Budapest, Lajtha Laszl6 utca 16-20. 111/48. Hrsz: 170224/12/A/48

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés, a Megbizd tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt vélt
szilkségessé. Ennek megfelelGen, a SzakértGnek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell allast
foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgéltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelen alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2012) irdnyelv és a tobbszérésen modositott 25/1997. (Vill. 1.) PM rendelet eldirasait.

A helyszini szemlén résztvevik: bérl6, Ingatlanértékeld

A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kornyezetét, az ingatlan 3llagdt, miszaki funkciondlis jellemzdit és mas
ertékbefolyasolo tényezdket vizsgéltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket
a szakvélemeényhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tdlmenden tajékozédtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok dltalanos piaci helyzetérél,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvintartas szerinti dllapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1203 Budapest, Lajtha Laszlo utca 16-20. 111/48.
Ingatlan cime (természetbeni): 1203 Budapest, Lajtha Laszlo utca 16-20. I11/48.
Helyrajzi szama: 170224/12/A/48

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): lakas

Jelenlegi hasznositasa: lakas

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete: 58 m’

Tulajdonviszony: XX. keriilet Onkormanyzat 1/1

Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Megjeqyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumdra, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes kor( egyezdsége a rendelkezésre allé dokumentummal.
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1203 Budapest, Lajtha Laszlé utca 16-20. 11/48. Hrsz: 170224/12/A/48

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

2016-ban az ingatlanpiac emelkedése folytatodik. Azonban a kiilénbdz8 szegmensek kilénbtzé maddon
valtoztak. A legjobban a lakdsok piaca erdsédétt. A beruhdzasok szintje tovabbra sem érte a vilsag el6tti
szintet.

4.2.2. Az ingatlan kornyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févaros XX. keriiletében Pesterzsébet kézponthoz kézeli teriiletén, "Pacsirtatelep”
varosrészben, a Lajtha Laszl6 utcaban, lakdtelepi kornyezetben fekszik. Kérnyezetében jellemz&en
tobbemeletes lakohazak dlinak, telepszerd elrendezésben, a terilet laza beépitettségi.

Témegkozlekedési ellatdst a BKK villamos és buszjératai biztositanak, a megallék kb. 150-500 méterre
elérhetdk.

Az ingatlant megkozeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szildrd burkolattal ellatott uton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatdst biztositd intézmények 500 méteren beliil elérhetéek.

4.2.3. Az ingatlan kézmlvesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat: kiépitett halézat
Vezetékes viz kdzmd: kiépitett haldzat
Csatorna: kiépitett halozat
Vezetékes gdz kbzmi: kiépitett haldzat

4.2.4. Atelek altalanos jellemz&i

Ovezeti besorolasa: telepszerii laké

Beépithetdsége: n.a.

Telepilésen belili elhelyezkedése: Pesterzsébeti lakotelep (Erzsébetfalva)

Beépitettség: szabadonallé telepszer(

Téjolas/lejtésviszonyok: DK-i és EK-i utcafronti tdjolasy, sik terep

Megkdzelithetdsége: Személyautd Autébusz | Villamos ]
[ Metré/HEV (] Vasit | ! [] Trolibusz f
[] Komp Egyéb:

Keritettség: keritetlen

Kérnyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek rovid leirasa/az ingatlan hasznosithatdsaga:

Az ingatlan Budapest févaros XX. keriletében Pesterzsébet kdzponthoz kozeli teriiletén, “"Pesterzsébeti
lakételep” varosrészben, a Lajtha Ldszlo utcdban, telepszer( lakdovezetben fekszik. A telek ésszkdzmiives, sik
felszindi, szabalytalan formajl beépitett, a beépités mértéke megkozelitéleg 65%. A telken egy nagyobb épiilet
egylttes all, tobb Iépcséhazzal, kérbedlelnek egy nagyobb parkszer(i zold teriiletet. Jelen értékelésben az 16-
20. szamu éplilet 3. emeleti 48-as szamu lakds értékeét vizsgaljuk. Az épiilet dtlagos, koranak megfelels miiszaki
es esztétikai allapotu, feldjitdsa javasolt. A vizsgalt lakds az 4 emeletes épiilet 3. emeletén talalhato, bérleti
konstrukciéban hasznositott. Miszaki és esztétikai allapota felujitandé.

Hasznosithatdsag:
A jelenlegi funkcio megtartasa a legoptimalisabb.

5. oldal



1203 Budapest, Lajtha LaszI6 utca 16-20. 111/48. Hrsz: 170224/12/A/48

4.2.6. Az éplilet és a lakas altalanos leirasa

A vizsgdlt éplilet épitési ideje nem ismert, a stilusjegyekbdl és az épiilet dllapotébdl itélve az épités idejét a '60-es
évekre teszem. A lakdhaz csusztatott zsalus épitési technoldgiaval késziilt, lapos tetds kivitelben. Homlokzata
szinezett, a festék kisebb terlleten lepergett, hidnyos. Alagsor, féldszint és 4 emelet szintbeli kialakitasu

szinteltolasos, soklakasos tarsas lakohaz. A lakdsok bejarata a nyitott fligg6folyosokrdl kézelithetSek meg.

A vizsgalt lakds az épilet 3. emeletén taldlhatd. Villany, viz 6nallé méréorakkal rendelkezik, belmagassaga 2,66
m. Helyiségei: el6szoba, konyha, étkezd, WC, fiirdészoba, kozlekedd (gardrob) és 2 db. lakdszoba + cca. 8 m2
erkély. Flitését és meleg vizelldtasat tavhdszolgiltatds biztositja, lemezradidtoros és ontéttvas radidtoros hé
leadassal, melyek h&mennyiségmérbkkel felszereltek. A lakészoba ablaka az épilletek kozti parkra néz,
benapozottsdga jo, tdjoldsa Ny-i. A homlokzati nyildszarok Tessauer tipusd hagyomdnyos iivegezés(, fa tokozatu

ablakok és erkélyajto és faszerkezet(i bejarati ajto. A lakds feldjitandé m(iszaki és esztétikai allapotu.

Az épiilet mszaki jellemzdi:

Epiilet épitési éve:
Epiilet szintbeli kialakitdsa:
Alapozas:

Fliggdleges teherhordé szerkezet:

Tetdszerkezete:
Tetéfedés:

Epiilet homlokzata:
Epiilet fizikai allapota:
Feldjitas éve:

Felujitas targya:

A belsé terek muiszaki jellemz&i:

Belsd terek felliletképzése:
Belsd terek burkolata:
Vizes helyiségek feliletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kilsé nyilaszardk:

Belsd nyilaszarok:

Belsd tér fizikai dllapota:
Flitési rendszere:

Melegviz biztositdsa:
Funkcio:

Belmagassag:

Felujitds éve:

Felujitas targya:

Egyéb:

60-es évekre tehetd

alagsor, foldszint és 4 emelet

savalapozds: beton-, vagy vasbetonalap

csuszdzsalus ontottfalas szerkezet

laposteté

bit. lemez fedés

egyéb: szinezett

atlagos

az egyik lépcsShaz és a folyosdk felujitasa folyamatban

na.

festett, festhet§ flirészporos tapéta, tapéta
lamindlt parketta, lindeum, szényegpadl|d
csempe, festett

linéleum, keramia jardlap

faszerkezetl nyildszérd

faszerkezetl nyildszard

feldjitando

tavhé szolgaltatas

tavhé szolgéltatas

lakas

2,66 m

n.a.

n.a.

azas nyomok a mennyezeten
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1203 Budapest, Lajtha LaszIo utca 16-20. I11/48. Hrsz: 170224/12/A/48

5, ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutato elvei és modszertani ajanidsai (EVS 2012), a tébbszér médositott 25/1997.
(VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabélyokban elirtaknak megfeleléen késziilnek.

Az ertékelés madszerei ket f6 kategoridba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld maddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapulo) értékelések kozé sorolhatdak.

5.1.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtod szakért§ az értékelendd ingatlan elemeit sszehasonlitja az
adott korzetben, a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajnlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitdsokat. Minél kdzvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal
pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk.
Pld.: csaladi hazak, oroklakasok, telkek, stb.
Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezé tényezék szolgalnak:

e realizdlt Ggylet szerinti ar / kinalati &r

e értékesitési idépont

o elhelyezkedés, megkozelithetdség

e infrastrukturalis elldtottsag

e méret

e miiszaki dllapot
Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipusu ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznaldsaval hatdroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovBbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerGlS kiaddsoknak a kilonbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szdrmazé tiszta jévedelmek jelenértéke.
A hozamszdmitds lépései 6sszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
. Ajovbeni bevételek és kiadasok becslése hasznélati modonként.
. Jovébeni pénzfolyamatok feldllitésa hasznalati médonként.

2

3

4. Atékésitési kamatlab meghatdrozasa.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
6

. Alegmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitdson alapulé érték.

A hozam elvii érték megallapitasanal alkalmazott kiilénleges megkdtések:

Az érték meghatarozasanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi haszndlatot kell figyelembe venni.
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1203 Budapest, Lajtha Laszlé utca 16-20. I11/48. Hrsz: 170224/12/A/48

5.1.3. Kéltségalapu érték (nettd potldsi érték) modszer

A koltségalapl érték (nettd potlasi érték) -megkozelités Iényege, hogy az ingatlan Gjra-el8allitasi koltségebdl le
kell vonni az idé muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartoz6 foldterilet értékét.

A madszer f6 lépései:

1. Atelekérték meghatdrozasa piaci 6sszehasonlitd adatok alapjan.
2. Afelépitmény Gjraépitési vagy potlasi kdltségének meghatarozdsa.
3. Avuldsok szamitasa.

4. Piaci viszonyok miatti modositd tényezdk szamitdsa

5

. Erték képzés.

Az eljdras dltalanos gyakorlata sordn elsG |épésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni dres,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kdvetden a hasonld jellegl, azonos célra haszndlhatd épilet
Gjraeldallitasi (potlasi) értéke kerll megallapitasra. Ezt az értékelést végzd éltaldban az elmult idGszakban meg-
épitett hasonld funkciojd, volumend, felszereltségd, ill. mds szempontbdl egyébként ésszehasonlithato ingat-
lanok tényleges beruhdzasi kdltségei, illetve publikus épitSipari argyljtemények, vagy kéltségnormativak alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulds az id6 mildsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkcionalis avulas és c.)
kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f§ szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévs élettartamat
kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndlni:

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

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékelének meérlegelnie kell
azokat a korszer(i kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kils6 avulds az ingatlanon kivili kérilmények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé ingatlan
felhasznalasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi kériilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avuldsi kategoridban, szazalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési mddszerek kivalasztasa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés Gsszehasonlitd ingatlanpiaci adatok felhasznaldsdval és elemzésével
torténik. Valés piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel lehet
kapni.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerll6 kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A mddszert altaldban a
jovedelemtermelé képességgel rendelkez ingatlanok esetében alkalmazzdk.

A netté potlasi koltség elvi értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Gjrael&allitasi
kdltsége alapjan adja meg. Az djraelGallitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznalédas, az
erkolesi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozo
foldteriilet értékét. Epités alatt lévé Iétesitménynél, karoso-dott létesitménynél, takart mtargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl.a vizsgélt [étesitmény kiilénleges rendeltetése miatt) mas
mddszer nem all rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a mddszer fejezi ki a legkevésbé tényleges piaci
viszonyokat.
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1203 Budapest, Lajtha Laszi6 utca 16-20. 111/48. Hrsz: 170224/12/A/48

5.3 Az ingatlan értékének meghatirozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmadositd tényezék értékelt ingatlan Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlitd
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1203 Budapest, Lajtha Laszlo XX., Lajtha XX., Lajtha XX.,
utca 16-20. 1I1/48. Hrsz: Laszlo utca Laszlé utca Pesterzsébeti
170224/12/A/48 lakotelep
az ingatlan megnevezése: lakds lakds lakds lakas
ingatlan korr. teriilete (m?) 58 58 48 57
kindlat K /tényl.adasvétel T T T K
kindlati ar /adasvételi ar (Ft) 12 900 000 12 800 000 14 9500 000
kindlat / adasvétel ideje (év, ho) 2017.01 2017.02 2017.04
fajlagos alapar (Ft/m°) 222414 266 667 261404
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10%
kinalat ill. id6 miatt méd. fajlagos alapér (Ft/m?) 200172 240 000 235263

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

4 emeletes csusztatott zsalus épiilet 4. emeletén, erkélyes, sszkomfortos, kdzepes
Ingatlan 1. allapotu lakas.

10 emeletes épiilet legfels6 szintjén, panoramas fekvés(, tavfiitéses, kozepes
Ingatlan 2. allapotu lakas.

Lift nélkili, csusztatott zsalus épulet 2. emeletén, tavfiitéses, kézepes allapotu
Ingatlan 3. lakas.
Adatok forrdsa, datuma: ingatlanbazar.hu, ingatlan.com

Ertékmddosité tényezdk elemzése:

Ertékmodosito tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
M(iszaki szempontok: épulet dllapota 0% 0% 0%
Muszaki szempontok: miiszaki allapot -5% -5% -10%
Epitészeti szempontok: éplileten bellli elhelyezkedés 5% 0% 0%
Epitészeti szempontok: eltérd alapterilet 0% -5% 0%
Telekadottsagok: eltérd fekvés 0% -10% 0%
Telekadottsagok: elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 0% -20% -10%
Korrigalt fajlagos alapar: 200172 192 000 211737
Atlagar kerekitve: 201 300
Ingatlan értéke kerekitve: 11 700 000 Ft

Az dsszehasonlité adatok grafikus megjelenitése korrekcio elStt és korrekcid utan:

300000 Ft/rn2 | 222414 266 667 261 404 Kindlati ar (Ft/m2)
200000 Ft/m2 Korrigélt fajlagos alapar
100000 Ft/m2 W Atlagar kerekitve
0 Ft/m2
Ingatlan 1.
Ingatlan 2.
Ingatian 3.
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Ertékmeghatdrozas hozamszamitdson alapulé értékelési médszerrel

Ertékmédosité tényezdk értékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1203 Budapest, |XX., Pesterzsébeti|XX., Pesterzsébeti| XX., Lajtha Laszlo
Lajtha Laszl6 utca lakételep lakotelep utca 10-14.
hasznosithatd teriilet (m’) 58 48 50 58
kindlat K / tényl.addsvétel T T T K
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé) 90 000 95 000 110 000
kindlat / szerz&dés ideje (év, ho) 2017.01 2017.01 2017.04
fajlagos alapar (Ft/m?/ho) 1875 1900 1897
kinalat, ill. eltelt id& korrekcid -10% -10% -10%
kinalat ill. id8 miatt mdd. fajl. alapar (Ft/m?/h¢) 1688 1710 1707
Ertékmodositd tényezék elemzése:
Ertékmddosito tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlitd | Gsszehasonlitd
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
eltérd alapterilet 0% 0% 0%
épités ideje 0% 0% 0%
eltérd miszaki allapot -15% -10% -20%
fités 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -15% -10% -20%
Korrigalt fajlagos alapar: 1434 1539 1366
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m’/hd) 1450
Hozamszamitas Mennyisegek Osszegek
Haszndlat szempontjabdl hasznos teriilet (m2): 58
Bevételek:
Meglévd szerzGdeések/piaci adatok szerint: 1450
Kihasznaltsag: 70%
Becslilt bérleti dij: 84 100 Ft/ho
Figyelembe vehetd éves bevétel: 706 440 Ft
Koltségek:
Fenntartasi kdltségek az éves bevételbdl (%) 5% 35322 Ft
Menedzselési kdltségek az éves bevételbsl (%) 4% 28 258 Ft
Feldjitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 10% 70 644 Ft
Egyéb koltségek (%) (rendetételhez sziiks. Téke ktg.) 0Ft
Koltségek dsszesen: 134 224 Ft
Eredmény:
Eves lizemi eredmény: 572216 Ft
Tékésitési rata (%) 8,0%
Tékésitett érték: 7 152 705 Ft

Az ingatlan hozamszamitason alapulé mddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
7 200 000 Ft
azaz Hétmillio-kettészazezer- Ft .

Megjegyzés:
A fenti érték per-, igény- és tehermentes kitiritett 4llapotra vonatkozik, az AFA-t nem tartalmazza.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Médszerek indoklasa

Az ingatlan forgalmi értéke a piaci 6sszehasonlitd adatok alapjan szamitott érték 100%-os sulyozdsdval keriilt
meghatarozasra. Lakdingatlanok esetében a hozamszdmitas elv(i értékelési mddszer nem tikrézi megfelelGen a
piaci-forgalmi értéket, jellemzden alulértékelést eredményez és a telekértékkel sem kalkuldl, ezért a
hozamszédmitdson alapuld modszert ellendrzd szamitasként vettik figyelembe. A nettd potlasi kéltség elvii
értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan kalkulalt djraeldallitdsi koltsége alapjan adja meg, amelyet az értékelési
feladatban jelen esetben nem alkalmazunk.

Az alkalmazott modszerek Modszer Szamitartaetek Saly [%] alllyazattaricl
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlitd modszerrel:  |f8 madszer 11700000 Ft|] 100%| 11700000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu modszerrel: nem alkalmazott OFt 0% 0Ft
Ingatlan értéke hozamalapi mddszerrel: ellendrzé modszer 7 200 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 11 700 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
11 700 000 Ft
azaz Tizenegymillié-hétszazezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-VagyonértékelG Kft. aital készitett értékbecsldi szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd
ingatlan értékeléséhez a kovetkezbket sziikséges figyelembe venni:

1/ a szakért§ az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogét értékeli a
helyszini szemle id6pontjaban megismert késziltségben és dllapotban;

2/ az atadott iratok tanulmanyozdsan tulmenden jogi természet(i vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakértd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korldtozdsardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, és ezért feleldsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog dtruhdzasdnak
idépontjaban az ingatlan hasznélatdval kozvetlenil osszefliggs tartozas (kdziizemi dijak, épitményadd, stb.) nem
all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és j6vébeni hasznositasaval 6sszefiig-gésben
a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szitkséges engedély, jovahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épiiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre drtalmas anyagok
jelenléte stb.) szakértd nem viéllal felelGsséget;

5/ az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezéslinkre bocsétott alaprajzban feltiintetett alapteriileti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felelGsségiinket kizérjuk;

6/ az érték magdban foglalja az épliletek rendeltetésszer(i hasznélatdhoz sziikséges épiiletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkézok értékét, valamint az altalanos
forgalmi adét (kivéve a lakéingatlanokat);

7/ a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatésat szolgéljak;

8/ az értékelés effektiv idépontjatdl eltelt id8, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell§
pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozdsai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény
forgalmi értékre vonatkozd megallapitdsait, ezért rendszeres id6kozonkeént, illetve a kérilményekben bedlld
Iényeges valtozas esetén sziikségessé vdlhat a megadott érték felulvizsgalata;
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10. Kozlekedd, bejérati ajto 11. Kozlekedd
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14. Lakdszoba  15. Lakészoba

16. Konyha 17. Konyha
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18. Etkezd 19. Kozlekedd/gardréb

20. FlirdGszoba 21. WC

22. Homlokzati nyildszaro 23. H6 leadok hc’jménnyiségmn’jkkel

felszerelve



