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1205 Budapest, Jokai Mar utca 10-12. foldszint. Hrsz: 171801/0/A/14

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIzZO

Megbizo neve
Megbizd cime

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

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szam, varos, keriilet)

Utca, hdzszam

Hrsz:

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

: 1205 Budapest

: Jékai Mor utca 10-12. foldszint.
: 171801/0/A/14

: Uzlethelyiség

. Uzlethelyiség

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetdség

Ertékelés célja

: XX. keriilet Onkorményzat 1/1

: forgalomképes

: tulajdonjog

11

: 90-180 nap

: piaci-forgalmi érték megallapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!I

2

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete 31 m
Védettség 1 nincs
Belsd miiszaki allapot : kozepes
Energetikai besorolas : na.
Komfortfokozat : komfortos
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere:
Ertékelés érvényessége
Helyszini szemle idSpontja:
Ertékelés fordulénapja:

: piaci 6sszehasonlité- és hozamalapl maodszer
: 180 nap

: 2018. aprilis 3.
: 2018. aprilis 3.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 6500 000 Ft

azaz Hatmillid-Gtszazezer- Ft .

Késziilt: 3 db eredeti példanyban.

A megallapitott piaci érték per-, teher- és igénymentes kitritett allapotra vonatkozik, és nem tartalmazza az

AFA dsszegét.

Budapest, 2018. prilis 10.

CPR-Vagyonértékelé Kift.

1085 Budapest, Jozsef krt. 69

0szam: 22771393-2:42
vwww ertekbecslesgk.com
iz lp Ty S e

Ad

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szam: 1398/2006
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. ELOZMENY

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

értékelésével:
1205 Budapest, Jokai Mor utca 10-12. féldszint. Hrsz: 171801/0/A/14

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, a Megbizo tadjékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
sziikségessé. Ennek megfeleléen, a SzakértGnek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell allast
foglalnia.

3. ASZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgéltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelGen alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2012,2016) iranyelv és a tobbszordsen madositott 25/1997. (VIil. 1.) PM rendelet eldirasait.

A helyszini szemlén résztvevik: Bérld, Ingatlanvagyon-értékel6

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

A helyszini vizsgédlaton tulmenden tajékozodtunk az adott tipust és jellegli ingatlanok altaldnos piaci helyzetérdl,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatdsa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1205 Budapest, Jokai Mér utca 10-12. foldszint.
Ingatlan cime (természetbeni): 1205 Budapest, Jokai Mér utca 10-12. foldszint.
Helyrajzi szama: 171801/0/A/14

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): uzlethelyiség

Jelenlegi hasznositasa: tzlethelyiség

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete: 31m’

Tulajdonviszony: XX. kertlet Onkormanyzat 1/1

Széljegy tartalma: nincs

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Megjegyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes korli egyezGsége a rendelkezésre allo dokumentummal.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

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

2018-ban az ingatlanpiac emelkedése folytatdodik. Azonban a kilénbdzé szegmensek kilonbézé mdédon
vdltoznak. A legjobban a lakdsok és az épitési telkek piaca erdsodik. Hosszdtavon az lzleti ingatlanok
arszintjének stagnalasa vagy kismérték( emelkedése a legvaldszin(ibb.

4.2.2. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févéros XX. keriiletében, Pesterzsébet varosrészen féutvonalon a Jékai Mér utcaban, a
Zrinyi utca sarkdn fekszik. Kézvetlen kérnyezetében jellemzden foldszintes csaldadi hazak, kisebb tarsas

T

Tomegkozlekedési elldtast a tobb BKV villamos és kissé tdvolabb a buszjarat biztosit, a megallok 50-300
méterre elérhetdk.

Az ingatlant megkdzeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal ellatott uton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatast biztositd intézmények 1000 méteren belill elérhetéek.

4.2.3. Az ingatlan kézmlivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat: kiépitett hdlozat ora kiépitett
Vezetékes viz kdzmdi: kiépitett halozat ora kiépitett
Csatorna: kiépitett halézat

Vezetékes gaz kézmui: kiépitett halozat ora kiépitett

4.2 4. A telek dltalanos jellemz6i

Ovezeti besoroldsa: kertvarosi lako
Beépithetdsége: n.a.

Telepiilésen beliili elhelyezkedése: Pesterzsébet, belteriilet
Beépitettség: oldalhataron allé

-i fronti asu, sik terep

Személyauté Autébusz J r Villamos

Tajolds/lejtésviszonyok:

Megkozelithetdsége:

[] Metré/HEV [] wvasat | | [] Trolibusz
L] komp Egyéb:

Keritettseg: a telek utcafronti beépitettségi

Kérnyezetvédelmi kockdzat: nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek rovid leirdsa/az ingatlan hasznosithatdsaga:

Az ingatlan Budapest févaros XX. keriiletében, Pesterzsébet varosrészen saroktelken a Zrinyi utca és Jokai Mor
utca sarkan fekszik. A telek szabalyos formaju, sik felszind, 6sszkézmiives. A terileten utcafronton all6
foldszintes tarsashaz all. A vizsgélt albetét utcafronti bejérattal rendelkezik. Az épulet pince és foldszintes,
téglaszerkezetdi, magastet6s, tobb lakasra tagolt. M(iszaki allapota feltjitandé-kozepes. Az uzlet sarokra nyilik,

osszkdzmives.

Hasznasithatdsag:
Az eredeti funkcié megtartdsa a legoptimalisabb.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.2.6. A felépitmeény altalanos leirdsa

A vizsgdlt épliletrész bejarata az utcafront feldl kiépitett. Az épiilet feltehetéleg a '40-es években. Az épiilet
foldszintes, téglaszerkezetli, magastetds, tobb lakdsra tagolt. A vizsgalt lzlethelyiség konvektoros fiitéssel
elldtott, valamint klima is kiépitett. Gaz, viz és villany kdzm(idra kiépitett. Az Uzlettérbdl nyilik egy elkeritett
mosdd, we helyiség, ahonnan lépcsén keresztil lehet lejutni a pincébe. A pince taroloként funkcional. Flitése
gazkonvektorrél megoldott, meleg viz elldtasa kisméretd villanybojlerrél.

A homlokzati nyilaszarék hagyomanyos uvegezésiiek, fa tokozatuak. Az aljzat pvc és kéburkolatos. A falak
festettek. A helyiség miszaki, esztétikai dllapota kdzepes.

lelenleg dohanyboltként funkcional.
Osszességében kdzepes miiszaki dllapotu jé elhelyezkedésii tzlet.

Az épiilet miszaki jellemzéi:

Epilet épitési éve: 40-es évek

Alapozas: savalapozas: beton-, vagy vasbetonalap
Szigetelés: nincs szigetelés

Fuggdleges teherhordo szerkezet: kézi falazoelemekbdl épllt tégla anyagbol
Vizszintes teherhordd szerkezet: fafodém: csapos-, vagy boritott gerendas
TetBszerkezete: faszerkezetd nyeregteté

Tetdfedés:

Epiilet homlokzata:
Epiilet fizikai allapota:
Felujitas éve:
Felujitas targya:

A belsé terek miiszaki jellemzéi:

Belsd terek feliiletképzése:
Bels6 terek burkolata:
Vizes helyiségek fellletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kils6 nyildszardk:

Belsd nyilaszarok:

Belsé tér fizikai allapota:
Flitési rendszere:

Melegviz biztositasa:
Funkcio:

Belmagassag:

Feltjitas éve:

Felujitas targya:

Egyéb:

cserépfedés
vakolt és szinezett
feldjitandd

festett, csempézett
pve, kéburkolat
csempe

ké

faszerkezet( nyilaszaro
faszerkezet(i nyildszaro
atlagos

gazkonvektor
villanybojler

tzlet

33m

n.a.

n.a.

kamera, riaszto kiépitett
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.3. Helyiségkimutatds

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet Modosito Hasznos
[m2] tényezd teriilet [m2]
foldszinti Gzlet
lizlettér pvc 28,60 100% 28,60
wce keramia 0,85 100% 0,85
elétér pvc 1,06 100% 1,06
pince pvc 9,40 0% 0,00
0,00
0,00
Osszesen (kerekitve): 39,90 30,50
IAIapteri.'lietek osszesen (kerekitve): 40,00] 31,00]
!Az értékelés soran figyelembe vett hasznos alapteriilet [m?]: 31.0€ll

Megjegyzés:

Az alapteriileti méreteket a helyszini mérések alapjan vettiik figyelembe. Az értékbecslésben az ingatlan-
nyilvantartas szerinti alapterilettel szamoltunk.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és maodszertani ajanlasai (EVS 2012, 2016), a tobbszér médositott
25/1997. (VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elBirtaknak megfeleléen
késziilnek.

Az értékelés mddszerei két f6 kategoridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld maodszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszémitason
alapuld) értékelések kizé sorolhatdak.

5.1.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakért§ az értékelendé ingatlan elemeit dsszehasonlitja az
adott korzetben, a kdzelmiltban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan szikséges kiigazitasokat. Minél kdzvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal
pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemz& piaci forgalmuk.
Pld.: csaladi hazak, 6roklakasok, telkek, stb.
Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezé tényez6k szolgalnak:

e realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati ar

e értékesitési idépont

e elhelyezkedés, megkozelithetéség

e infrastrukturalis ellatottsag

e méret

e miiszaki dllapot
Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipusd ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitdson alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiadasoknak a killonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitds lépései dsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése haszndlati médonként.
Jévébeni pénzfolyamatok felallitdsa hasznalati modonként.
A tékésitési kamatldb meghatdrozasa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.
A legmagasabb jelenérték kivélasztasa, mint hozamszdmitdson alapuld érték.

o n s w N

A hozam elv( érték megallapitasanal alkalmazott kilénleges megkdtések:
Az érték meghatdrozdsanak folyamataban a piaci érték meghatéarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.
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INGATLANFORGALM! SZAKERTO! VELEMENY

5.1.3. Kéltségalapu érték (nettd potldsi érték) maédszer

A koltségalapu érték (nettd potldsi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-el6allitasi kéltségébdl le
kell vonni az id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozé foldteriilet értékét.

A modszer f6 Iépései:

1. Atelekérték meghatdrozasa piaci 6sszehasonlitd adatok alapjan.
A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi kéltségének meghatarozasa.
Avuldsok szamitdsa.

Piaci viszonyok miatti médosito tényezék szamitdsa

Erték képzés.

weoB W

Az eljaras altaldnos gyakorlata soran elsd lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatdrozni Ures,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kévetSen a hasonld jellegl, azonos célra hasznalhaté épiilet
Gjrael&allitasi (pétlasi) értéke kerll megallapitasra. Ezt az értékelést végzd altalaban az elmilt idészakban meg-
épitett hasonlé funkciéju, volumend, felszereltségd, ill. mas szempontbol egyébként 6sszehasonlithatd ingat-
lanok tényleges beruhazasi koltségei, illetve publikus épitéipari argyljtemények, vagy kéltségnormativak alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom fé eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkcionalis avulds és c.)
kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f§ szerkezeteinek romlasét és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasokndl a felépitmény gazdasagosan hétralévd élettartamat
kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kdvetkez8 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> varosi tégla éplletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet( épiiletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegi épiiletek 50-80 év, > ipari és mez8gazdasdgi épiiletek 20-50 év.

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

c.) A kiilsé avulas az ingatlanon kiviili kérilmények miatt all el8, mint a kereslet hidnya, a teriilet vdltozo ingatlan
felhasznalasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szazalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztisa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés 6sszehasonlitd ingatlanpiaci adatok felhasznaldsaval és elemzésével
torténik. Valés piaci fargalmi értéket leginkabb a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel lehet
kapni.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiadasoknak a kilénbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. A mddszert altalaban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd potlasi kéltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt djraelGallitasi
kdltsége alapjan adja meg. Az Ujrael&éllitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé mdlasa, az elhasznalédas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozo
foldterilet értékét. Epités alatt 1évd létesitménynél, kdroso-dott Iétesitménynél, takart miitargynal, biztositdsok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl.a vizsgalt Iétesitmény kilonleges rendeltetése miatt) mas
médszer nem all rendelkezésre. Lakéingatlanok esetében ez a mddszer fejezi ki a legkevésbé tényleges piaci

viszonyokat.
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5.3 Az ingatlan értékének meghatarozisa

Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmédosité tényezék értékelt ingatlan Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatian 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: o] Bp., XX. Ker. Bp., XX, Virag Bp., XX.,
Kossuthfalva Benedek Pacsirtatelep
az ingatlan megnevezése: uzlet uzlet uzlet uzlet
lingatlan korr. teriilete (m”) 31 52 42 50
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar fadasvételi ar (Ft) 9 900 000 10 500 000 13 900 000
kindlat / adasvétel ideje (év, ho) 2018.04 2018.03 2018.04
fajlagos alapar (Ft/m?) 190 385 250 000 278 000
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10%
kinalat ill. idé miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m?) 171 346 225 000 250 200

Osszehasonlitdsba vont ingatianok révid leirdsa:

Nagysandor, Baross sarkdn lévd jelenleg vendéglatdipari egység, kozepes allapoty,
Ingatlan 1. utcafronti. Ingatlan.com/24077738

Sarki épiilet, utcafrontra nyilik. Hiitg-f(itd klimas. Riasztoval ellatva. Jelenleg
Ingatlan 2. iizlethelyiség.__m_g_atlan.com/25334452

Részben felujitott Gzlethelyiség, mlianyag nyilaszardk, kombi cirko, vezetékek.
Ingatlan 3. Ingatlan.com/22787839
Adatok forrdsa, datuma: ingatfan.com

Ertékmodosité tényezok elem

zése:

Ertékmodosité tényezék

Osszehasonlito

Osszehasonlité
ingatian 2.

Osszehasonlité
ingatlan 3.

Ingatlan értéke kerekitve:

szempontok | részletezése ingatlan 1.
Mliszaki szempontok: épulet allapota 5% 0% -5%
Miiszaki szempontok: miuiszaki dllapot 0% 0% -10%
Muiszaki szempontok: gépészet 0% 0% -5%
Epitészeti szempontok: épités éve 0% 0% 0%
Epitészeti szempontok: alapteriilet 5% 0% 5%
Telekadottsagok: elhelyezkedés 0% 0% 0%
Alternativ hasznalat
Osszes korrekeio: 10% 0% -15%
Korrigdlt fajlagos alapar: 188 481 225000 212670
Atlagar kerekitve: 208 700

6 500 000 Ft

Az Bsszehasonlitd adatok grafikus megjelenitése korrekcio elStt és korrekcio utan:

300000 Ft/m2 -
1
200000 Ft/m2

100000 Ft/m2 -

0Ft/m2 +

90 385

Ingatlan 1.

250000

T

Ingatlan 2.

T

ST /

1

Ingatlan 3.

Kindlati &r (Ft/m2)

M Korrigalt fajlagos alapdr

M Atlagdr kerekitve
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Ertékmeghatarozas hozamszdmitason alapulé értékelési médszerrel

Ertékmadositd tényezék értékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: XX., Erzsébetfalval XX., Eperjes | XX., Kossuth utca
hasznosithaté teriilet {m?) 31 25 35 25
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 60 000 90 000 70 000
kindlat / szerzddés ideje (év, ho) 2018.04 2018.03 2018.03
fajlagos alapar (Ft/m?/ho) 2400 2571 2800
kindlat, ill. eltelt id6 korrekcid -10% -10% -10%
kinalat ill. idé miatt mod. fajl. alapér (Ft/m?/ho) 2160 2314 2520
Ertékmddositd tényezdk elemzése:
Ertékmodosito tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlitd
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
eltérd alapterilet 0% 0% 0%
épités ideje 0% -5% -5%
eltérd miszaki allapot -5% -10% -10%
elhelyezkedés 0% 0% -10%
Osszes korrekeio: -5% -15% -25%
Korrigalt fajlagos alapar: 2052 1967 1890
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m’/hé) 1970
Hozamszamitas Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjabol hasznos terilet (m2): 31
Bevételek:
Meglévé szerzddések/piaci adatok szerint: 1970
Kihaszndltsag: 75%
Becstilt bérleti dij: 61 100 Ft/h6
Figyelembe vehetd éves bevétel: 549 630 Ft
Koltségek:
Fenntartasi koltségek az éves bevételbdl (%) 5% 27482 Ft
Menedzselési koltségek az éves bevételbdl (%) 3% 16 489 Ft
Feldjitasi koltségalap az éves bevételbdl (%) 5% 27482 Ft
Egyéb koltségek (%) (rendetételhez sziiks. Toke ktg.) 0% OFt
Koltségek dsszesen: 71452 Ft
Eredmény:
Eves lizemi eredmény: 478 178 Ft
T6késitési rata (%) 7,0%
Tékesitett érték: 6831116 Ft

Az ingatlan hozamszémitéson alapulé modszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

6 800 000 Ft

azaz Hatmillié-nyolcszazezer- Ft.

Megjegyzés:

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kitritett 3llapotra 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 dsszehasonlité adatok alapjan szdmitott érték 100%-os sulyozasaval keriilt
meghatarozasra. A hozamszamitas elv(i értékelési mddszer nem tikrézi megfelel6en a piaci-forgalmi értéket,
jellemzéen alulértékelést eredményez. A nettd potlasi kéltség elvi értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan
kalkuldlt Gjrael8allitasi koltsége alapjan adja meg, amelyet az értékelési feladatban jelen esetben nem

alkalmazunk.

Az alkalmazott mddszerek Maodszer SeAmAOAL ek Suly [%] Sulyoats rrék
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlito mddszerrel:  |f modszer 6500 000 Ft| 100% 6 500 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapi mddszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu mddszerrel: ellendrzé modszer 6 800 000 Ft 0% 0Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 6 500 000 Ft

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

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékeld Kft. dltal készitett értékbecslSi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd
ingatlan értékeléséhez a kovetkezbket sziikséges figyelembe venni:

1/ a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id6pontjdban megismert késziltségben és dllapotban;

2/ az atadott iratok tanulmanyozisan tulmenden jogi természet( vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasa, és ezért felel@sséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
id6pontjaban az ingatlan hasznalataval kozvetlenil sszefiiggd tartozas (kozizemi dijak, épitményadd, stb.) nem
all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval dsszeflg-gésben
a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektél valamennyi sziikséges engedély, jévahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

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

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

6/ az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszeri hasznalatahoz sziikséges épuletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingésagok vagy mobil eszk6z6k értékét, valamint az altalanos
forgalmi adét (kivéve a lakéingatlanokat);

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

8/ az értékelés effektiv idépontjatdl eltelt idS, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell§
pontossaggal nem prognosztizilhatd véltozasai modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértSi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megéllapitdsait, ezért rendszeres id6kozonként, illetve a korilményekben bealld
lényeges valtozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték feltlvizsgélata.
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Budapest Foviros Kormianyhivarala X1 Keriileti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki 1it 59. 151 9 Budapest, P{ 415 Oldal:

Nemn hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
Megrendelés szam: 8000004/142755/2018
201%.03.23

141

BUDAFEST XX.KER.

Belterulet 171801/0/2/14 helyrajzi szam
1205 BUDRPEST XX.KER. Jékai Mor utca 10-12. foéldzzint. "felialwiz=zgalat alatt"
ILRESEZ
1. Az egyéb onallé ingatlan adatai:
megnevezés terulet =zobak =zzama ezzmel hanyad tulajdeon:i forma
m2 egéez/fel
uzlethelyiség 31 u v 452 /710000 6nkorméﬁyzafi

Be jegyzo hatarozat: 999979/1999/

2. bejegyzd hatarozat: 182642/1993/1993 08 .23
Tarsashaz
Az onallé ingatlanhoz tartoznak az ala pité okira:zban meghatirozott thelyiségek .

ORESZ

2. twlajdeoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatarozat, érkezésil 1dé: 14U04U08/1/1992/92 U6 .24
jegoim: 1991 . évi XKKIII. tv.
jegallas: tulajdeonos
néwv: X¥.KER. ONKORMANYZAT
cim: 1201 BUDAPEST XX.HKER. Wozzuth ter 1

NMRESE
NEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

TULAJBON|[ LAP VEGE
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