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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIzZO

Megbizd neve
Meghizé cime

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

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepllés (ir. szam, véros, keriilet)

Utca, hazszam

Hrsz:

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

: 1201 Budapest

: Helsinki ut 9. ép.: C, pinceszint.
: 170204/68/C/55

: egyéb helyiség

: raktar

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetdség

Ertékelés célja

: XX. Ker. Onkormanyzat 1/1

: forgalomképes

: tulajdonjog

:1/1

: 90-180 nap

: piaci-forgalmi érték megallapitasa bérl6i vasarlashoz

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete 118 m’
Epiiletek redukalt hasznos alapteriilete 112 m’
Védettség : nincs

Belsd muiszaki dllapot . feldjitando
Energetikai besorolas I n.a.
Komfortfokozat : komfortos
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott modszere:
Ertékelés érvényessége
Helyszini szemle idGpontja:
Ertékelés fordulénapja:

: piaci dsszehasonlitd- és hozamalap( madszer
: 180 nap

: 2018. marcius 26.

: 2018. marcius 26.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 14 900 000 Ft

azaz Tizennégymillié-kilencszdzezer- Ft .

Készilt: 3 db eredeti példanyban.

A megallapitott érték per-, teher- és igénymentes jogilag rendezett allapotra vonatkozik. Az ingatlan piaci

értéke nem tartalmazza az Afa 6sszegét.

Budapest, 2018. aprilis 3.

CPR-Vagyonértékel6 Kift.

1085 Budapest, Jozsef krt. 69

Adoszam: 22771 -42
Gued erfekpecsls m
W o e o i

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvéntartdsi szam: 1398/2006
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1. ELOZMENY

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

értékelésével:
1201 Budapest, Helsinki ut 9. ép.: C, pinceszint. Hrsz: 170204/68/C/55

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, a Megbizd tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
sziikségessé. Ennek megfelelfen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell allast
foglalnia.

3. A SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
lle, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelGen alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2012, 2016) iranyelv és a tobbszérosen modositott 25/1997. (Vill. 1.) PM rendelet el§irdsait.

A helyszini szemlén résztvevik: Bérld, Ingatlanvagyon-értékeld

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét, az ingatlan allagat, miszaki funkciondlis jellemzéit és mads
értékbefolyasold tényezéket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettlink, melyeket
a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tdjékozédtunk az adott tipusi és jellegi ingatlanok ltaldnos piaci helyzetérdl,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatdsa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1201 Budapest, Helsinki ut 9. ép.: C, pinceszint.
Ingatlan cime (természetbeni): 1201 Budapest, Helsinki ut 9. ép.: C, pinceszint.
Helyrajzi szama: 170204/68/C/55

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): egyéb helyiség

Jelenlegi hasznositasa: raktar

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete: 118 m?

Tulajdonviszony: XX. Ker. Onkormanyzat 1/1

Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes kér(i egyezésége a rendelkezésre all6 dokumentummal.
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4.2. Az ingatlan természetbeni leirdsa

4.2.1. Az ingatlanpiac rovid ismertetése

2018-ban az ingatlanpiac emelkedése folytatddik. Azonban a kiilénb6z6 szegmensek kilonb6z6 médon
véltoznak. A legjobban a lakdsok és az épitési telkek piaca erdsodik. Hosszitdavon a lakds ingatlanok
arszintjének kismértékd emelkedése a legvaldszintbb.

4.2.2. Az ingatlan kornyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févédros XX. keriiletében Pesterzsébet féutja melletti, Helsinki Uti lakotelepen, a Helsinki
uton fekszik. Kérnyezetében jellemzéen 4 emeletes tarsashdzak alinak, melyek kozott parkoldk és parkok

kiépitettek. Az épiletek miszakilag k6zepes-feltjitanddak, korszerUsitést igényld dllapotban vannak.

Tomegkozlekedési elldtdst BKK buszjdratai, valamint a HEV biztositanak, a megdllok kb. 200 méterre

elérhetok.

Az ingatlant megkozeliteni mindvégig szabélyozott, kiépitett, szilard burkolattal ellatott Gton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatast biztositd intézmények 1500 méteren belil elérhetGek.

4.2.3. Az ingatlan kézmlivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos halézat:
Vezetékes viz kozmdi:
Csatorna:

Vezetékes gaz kozm(i:

4.2.4. A telek altalanos jellemzGi

Ovezeti besorolasa:
BeépithetGsége:

Telepilésen beliili elhelyezkedése:
Beépitettseg:
Tajolas/lejtésviszonyok:

Megkozelithetdsége:

Keritettség:
Kérnyezetvédelmi kockdazat:

kiépitett halozat
kiépitett halozat
kiépitett haldzat
kiépitett haldzat

telepszer(i lako

n.a.

szolgaltatas sziinetel

Pesterzsébet, belteriilet

oldalhatéron allé

nem jellemzd
nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek révid leirasa/az ingatlan hasznosithatdsaga:

N T |
Személyautd Autdbusz [] villamos
] Metré/HEV [] vasit [] Trolibusz
L1 Fovp Egyéb:

Az ingatlan 75 lakdsos tarsashaz, az albetétek a szintenként kiépitett fuggdfolyosordl megkézelithetSek, a
foldszinti helyiségek utcafronti bejaratak. A telek dsszkozmiives, sik felszind, a haz kérdli rész szilard
burkolattal ellatott, a hatsd részen parkositott terilet.

Elényok: elhelyezkedés

Hatranyok: elégtelen szigetelés, a strangok miatt alacsony a belmagassag.

Hasznosithat6sag:

Az ingatlan valamilyen raktdrozdsi tevékenységre a legalkalmasabb.
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4.2.6. Az ingatlan leirasa

A vizsgalt épiilet épitési ideje kb. 1970. A haz csisztatott zsaluzatos technoldgidval késziilt féldszint és 4 emelet
szinttel, melyeken dsszesen 75 lakas kiépitett. A hdzban lift nincs, kaputelefon kiépitett. A vizsgalt albetét 2 db
utcafronti bejarattal rendelkezik. A tulajdoni lapon pinceszint, a természetben féldszinti részen, melybdl nyilik

egy pincehelyiség is.

Az ingatlan 2 részre tagolt, az egyik raktar-iroda helyiségeknek kialakitott, a mdsik része vizesblokkal elldtott, itt
tébbféle funkcid is lehetséges. Jelenleg haszndlaton kiviili. A burkolatok és feliletképzések korszer(sitést
igényelnek, a hazon lévd kopolit iivegezés, és a bejarati ajtok hétechnikailag nem megfeleldek. Flitése nincs a gaz
szolgdltatas szlinetel, a melegvizet villanybojler szolgaltatja.

Utolsé feldjitasa kb. 5 éve tortént, amikor a villanybojler, és a vizesblokk keriilt részben feltjitasra.

Osszességében a targyi ingatlan atlagos fekvés(, 6sszességében feltjitandd m(szaki allapotd.

Az épilet miiszaki jellemz§i:

Epiilet épitési éve:
Alapozas:
Szigetelés:

Fluggdleges teherhordo szerkezet:

Vizszintes teherhordo szerkezet:
Tetdszerkezete:

Tet6fedés:

Epiilet homlokzata:

Epiilet fizikai allapota:

Feldjitas éve:

Feludjitas targya:

A bels6 terek miiszaki jellemzéi:

Belsd terek feliletképzése:
Belsd terek burkolata:
Kiils§ nyilaszarok:

Belsd nyilaszarok:

Belsd tér fizikai dllapota:
Fltési rendszere:
Melegviz biztositasa:
Funkcid:
Komfortfokozata:
Belmagassag:

Feltjitas éve:

Feldjitas targya:

Egyéb:

1970

mélyalapozas: kutalapozds, vagy résfalazas
falazat alatti bitumenes szigetelés
csuszozsalus dntottfalas szerkezet
el6regyartott vb. gerendds, vagy palléfodém
lapostetd

bit. lemez fedés

vakolt és szinezett

feldjitando

2012

tetd

festett, csempe

laminalt, keramia, pvc

fémszerkezetl nyilaszard

faszerkezet( nyilaszaré

feldjitando

gazkonvektor jelenleg nincs
villanybojler

raktar

komfortos

valtozo 2,56m, a strangok alatt cca. 2,1m, a pincében 1,9 m

2013
vizes helyiségek (részben)
A szigetelése gyenge, riasztoval felszerelt.
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet Médositd Hasznos
[m2] tényezd teriilet [m2]
egyéb helyiség
eldtér keramia 22,30 100% 22,30
iroda laminalt parketta 18,06 100% 18,06
raktar pvc 23,30 100% 23,30
kozlekedd pvc 7,02 100% 7,02
oltozd keramia 4,19 100% 4,19
zuhanyzo keramia 1,81 100% 1,81
wC keramia 2,07 100% 2,07
raktar pvc 18,32 100% 18,32
pincetér pvc 30,59 50% 15,30
100% 0,00
100% 0,00
100% 0,00
100% 0,00
100% 0,00
halészoba 0,00
Osszesen (kerekitve): 127,70 112,40
IAlapteriiletek osszesen (kerekitve): I 128,00l 112,00]
lAz értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m?): 112,00'

Megjegyzés:

Az alapterileti méreteket a helyszini felmérés alapjan vettik figyelembe, a tulajdoni lapon 118,0 m2 szerepel.
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA (tmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2012, 2016), a tobbszor médositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elSirtaknak megfeleléen
készilnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdét cserélne a z értékelés
idépontjdban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott iigyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt dlitak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajto szakért§ az értékelendd ingatlan elemeit ésszehasonlitja az
adott korzetben, a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitdsokat. Minél kozvetlenebb dsszehasonlitésra nyilik lehet8ség, annal
pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk.
Pld.: csaladi hazak, oréklakasok, telkek, sth.
Az Gsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkez§ tényezék szolgalnak:

e realizalt ligylet szerinti ar / kinalati ar
értékesitési id6pont
elhelyezkedés, megkozelithetSség
infrastrukturalis elldtottsag
méret

mszaki allapot

Az értéket az ingatlan kdrnyezetében fellelheté hasonlé tipusu ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatdroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzese érdekében
felmerald kiadisoknak a kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas 1épései dsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati médjainak elemzeése.
A jovébeni bevételek és kiadasok becslése haszndlati médonkeént.
Jévébeni pénzfolyamatok feldllitasa hasznalati médonkeént.
A t6késitési kamatldb meghatérozasa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

oy 1 & K

A hozam elvii érték megallapitasanal alkalmazott kil6nleges megkotések:
Az érték meghatdrozasanak folyamataban a piaci érték meghatdrozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos 2
leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.
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5.1.3. Kéltségalapu érték (nettd potlasi érték) modszer

A koltségalapt érték (nettd pétlasi érték) -megkdzelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-elGallitasi kéltségébdl le
kell vonni az id6 muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozo foldteriilet értékét.

A madszer {6 lépései:

1. Atelekérték meghatdrozasa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.
A felépitmény Ujraépitési vagy potiasi koltségének meghatarozasa.
Avuladsok szamitasa.

Piaci viszonyok miatti mddositd tényezék szdmitasa

e WwN

Erték képzés.

Az eljaras altaldnos gyakorlata sorén elsé lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni dres,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kévetSen a hasonlé jellegl, azonos célra hasznalhato épulet
Ujraeldallitasi (potlasi) értéke keril megallapitasra. Ezt az értékelést végzG dltaldban az elmult idészakban meg-
épitett hasonld funkcidju, volumend, felszereltségd, ill. mas szempontbol egyébként dsszehasonlithat6 ingat-
lanok tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épitSipari argydjtemények, vagy koltségnormativak alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkcionalis avulas és c.)
kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek aranyat
az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kévetkez§ gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> varosi tégla épiiletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet(i épiiletek 40-70 év,
> csalddi haz jellegl épiiletek 50-80 év, > ipari és mez6gazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitien megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kbvetelményeket, amelyeket a vizsgalt étesitmény képtelen kielégiteni.

¢.) A kilsé avulds az ingatlanon kivili kérilmények miatt all el6, mint a kereslet hianya, a terilet valtozd ingatlan
felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriiimények.

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

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

A piaci érték alapl forgalmi értékelés &Gsszehasonlito ingatlanpiaci adatok felhasznaldsaval és elemzésével
térténik. Valés piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé maédszerrel lehet
kapni.

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiadasoknak a kiilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A médszert dltalaban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

A netto potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontérgy) kalkuldlt GjraelGallitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az GjraelGallitési értékbdl azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhasznalodas, az
erkélesi értékesokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldterilet értékét. Epités alatt 1évé 1étesitménynél, kéroso-dott létesitménynél, takart miitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl.a vizsgalt létesitmény kiilonleges rendeltetése miatt) mds
médszer nem all rendelkezésre. Lakoingatlanok esetében ez a médszer fejezi ki a legkevésbé tényleges piaci

viszonyokat.
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5.3 Az ingatlan értékének meghatarozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

Ertékmodosito tényezdk értékelt ingatlan Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1201 Budapest, Helsinki it 9. Bp., XX. 1203 Bp., 1203 Bp.,
ép.: C, pinceszint. Hrsz: Vorosmarty Helsinki ut Helsinki Gt
az ingatlan megnevezése: raktar mihely, lakas lakas iroda
ingatlan korr. teriilete (m?) 112 110 72 175
kinalat K /tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar fadasvételi ar (Ft) 26 000 000 18 100 000 30 000 000
kinalat / adasvetel ideje (év, ho) 2018.03 2018.03 2018.03
fajlagos alapar (Ft/m’) 236 364 251 389 171429
kinalat, ill. eltelt idé korrekcid -10% -10% -10%
kinalat ill. id8 miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m?) 212 727 226 250 154 286

Osszehasonlitdsha vont ingatlanok révid leirdsa:

Miihely, és felujitandd lakéingatlan, konvektoros flitéssel, kamera és riasztd
Ingatlan 1. rendszer kiépitett. Ingatlan.com/25255137

3. emeleti, csdsztatott zsalus épiilet, 3. emeletén, 2+fél szobas, kozepes allapotd,
Ingatian 2. tavhd fiitéses lakas. Ingatlan.com/22995091

6nallo iroda épiiletben, 175 nm-es, tjszer( allapotban levd, teljes elsé emeletet
Ingatlan 3. elfoglalé iroda. Ingatlan.com/22979194
Adatok forrdsa, ddatuma: ingatlanbazar.hu, ingatlan.com

Ertékmddosité tényezék elemzése:

Ertékmédosito tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlito

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
M(iszaki szempontok: éptlet allapota 0% 0% 0%
Miiszaki szempontok: belsé m(iszaki allapot -5% -5% -10%
Mliszaki szempontok: komfort 0% 0% 0%
Epitészeti szempontok: fiités -5% 5% -5%
Epitészeti szempontok: épiiletszerkezet 0% 0% 0%
Epitészeti szempontok: eltéré funkcié -20% -20% 0%
Telekadottsagok: elhelyezkedés 0% 0% 10%
Osszes korrekcio: -30% -30% -5%
Korrigalt fajlagos alapar: 148 909 158 375 146 571
Atlagar kerekitve: 151 300
Egyéb értékesokkentd tény. belsé strang elvezetések [ -10%
Médositott atlagar: 136 200
Ingatlan értéke kerekitve: 15 300 000 Ft

Az bsszehasonlité adatok grafikus megjelenitése karrekcio el6tt és korrekcid utan:

300000 Ft/m2 “}! 236 364 251 389 Kindlati &r (Ft/m2)
200000 Ft/m2 - 171 429
|
100000 Ft/m2 J‘ | Korrigdlt fajlagos alapér
0Ft/m2 +— ==
—~— —— : o Atlagér kerekitve
Ingatlan 1. T
Ingatlan 2.
Ingatlan 3.
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Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel

Ertékmodosito tényezdk értékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1201 Budapest, | XX., Janosutca | XXI., Fémforma |XX., Martirok utja
Helsinki ut 9. ép.: utca
hasznosithato terilet (m?) 112 14 150 120
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 16 000 117 280 150 000
kinalat / szerzGdés ideje (év, ho) 2018.03 2018.03 2018.03
fajlagos alapar (Ft/m?*/hd) 1143 782 1250
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10%
kinalat ill. idé miatt mod. fajl. alapar (Ft/m°/ho) 1029 704 1125

Ertékmodosito tényezdk elemzése:

Ertékmadositd tényezdk

Osszehasonlité

Osszehasonlito

Osszehasonlité

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

eltérd alapteriilet -10% 5% 0%
elhelyezkedés 0% 10% 0%
eltérd miszaki dllapot -5% -5% -10%
eltérd funkcio 0% 10% 0%
Osszes korrekcié: -15% 20% -10%
Korrigdlt fajlagos alapar: 874 844 1013
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m’/h6) 910
Hozamszamitas Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjabdl hasznos terilet (m2): 112
Bevételek:
Meglévd szerzédések/piaci adatok szerint: 910
Kihasznaltsag: 85%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1039584 Ft
Koltségek:
Igazgatasi koltségek (%) 2% 20792 Ft
Felujitasi koltségalap az éves bevételbd! (%) 10% 103 958 Ft
Egyéb koltségek (%) (rendetételhez sziiks. T6ke ktg.) 0Ft
Kéltségek dsszesen: 124 750 Ft
Eredmény:
Eves lizemi eredmény: 914 834 Ft
Tdkésitési rata (%) 6,5%

14 074 368 Ft

Tokésitett érték:

Az ingatlan hozamszamitason alapulé madszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

14 100 000 Ft

azaz Tizennégymillio-egyszazezer- Ft.

Megjegyzés:

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

Az ingatlan forgalmi értéke a piaci 6sszehasonlité adatok alapjan szamitott érték 100%-os sulyozasaval keriilt
meghatarozasra. Raktar, irodak esetében a hozamszamitds elvii értékelési modszer is relevans, ezért a
hozamszamitdson alapulé médszert szintén f6 szamitasként vettiik figyelembe. A netté pétlasi kéltség elvi
értékelés a vagyontargy értékeét az ingatlan kalkulalt GjraelGallitasi kéltsége alapjan adja meg, amelyet az értékelési
feladatban jelen esetben nem alkalmazunk.

P T— — Ry Szamitott érték sdly [%] Sulyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci osszehasonlité modszerrel:  [f6 moédszer 15 300 000 Ft 70%| 10710000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapi modszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu modszerrel: f6 modszer 14 100 000 Ft 30% 4 230000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 14 900 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
14 900 000 Ft
azaz Tizennégymillié-kilencszazezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

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

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

2/ az tadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természet(i vizsgélatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakértd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet korlatozasarol a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, és ezért felelésséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
idépontjaban az ingatlan hasznélataval kézvetientl ésszeflgg6 tartozas (kézuzemi dijak, épitményado, stb.) nem
all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositasaval dsszeflig-gésben
a helyi és orszagos hat6sagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektd| valamennyi sziitkséges engedély, jovahagyas
és felhatalmazds rendelkezésre &ll, illetve ezek beszerezhetfk, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fenndlld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhet6 értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épiiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problemak, kérnyezetre artalmas anyagok
jelenléte stb.) szakért§ nem vallal felel&sséget;

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

6/ az érték magdban foglalja az épiiletek rendeltetésszer(i hasznalatéhoz szukséges épiiletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkdz6k értékeét, valamint az altaldnos
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 el6re kelld
pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozdsai médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértSi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megdllapitasait, ezért rendszeres idékozénként, illetve a korilményekben bealld
lényeges valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték felulvizsgalata;
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Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat *
Megrendelés szdm: 8000004/123254/2018 .~
2018.03. 12 (\)
BUDAPEST XX.KER.
Belterilet 170204 /68/C/55 helyrajzl szam
1201 BUDAPEST XX.ER. Helminki Gt 9. ép:C. pincezzint. "felislwizagalat alatt”
LRESZ -
1. Az egyéb o6nallé ingatlan adatai:
megnevezés terulet =zobak szama egzmel hanyad tulajdoni £
m2 egész/fél
egyéb helyi=ég 118 (VIV} 25527100000 onkorminyz
Bejegyzé hatarezat: 161028/1/1998/1998 .07 .30
2. bejegyzé hatarozat: 500020/499/1997/97.08.11 Q

Tarszashaz !
Bz 6nallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okiratban meghatarozot iségek .
MRESZ .

. tulajdoni hanyad: 1/1
bejeqyzd hatdrozat, érkezési idé: 161028/1/1998/98.07 .30

jogcim: 1991. évi KKXIII. tv. N
jegallas: tulajdenos
név: XX.KER. ONKORMANYZAT

cim: 1201 BUDAPEST XX.KER. Homsuth tér 1 %~
m.nﬂ%
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CPR-VAGYONERTEKELO KFT,
FUGGTTLEN WEGRITHATO ERTEMERG

06. pince

10. raktar
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07. StrangVenzetékek a foldszinten

09. strangok éllapota

11. wc
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