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1205 Budapest, Nagykdrasi Ut 257. Hrsz: 182544

ERTEKELESI BIZONYiTVANY

MEGBIiz0

Meghbizé 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

: Nagykdrosi ut 257.

. 182544

: kivett lakéhaz, udvar, gazdaségi épiilet
: nincs hasznositva

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetdség

Ertékelés célja

1 XX. keriilet Onkormaényzat 1/1 hanyad
: forgalomképes

. tulajdonjog

: 1/1

: 180-360 nap

: piaci-forgalmi érték megallapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZG!I

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete 442 m*
Epiletek redukalt hasznos alapteriilete 58 m’
Védettség : nincs

Belsé miszaki allapot 1 gyenge
Energetikai besorolas ol -1
Kozmivesitettség . teljes
ERTEKELES

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

: piaci 8sszehasonlitd- és koltségalapuld médszer
: 180 nap

+ 2017. julius 26.

: 2018. aprilis 12.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 10 800 000 Ft

azaz Tizmillié-nyolcszazezer- Ft .

Késziilt: 3 db eredeti példényban.

A megdllapitott piaci érték per-, teher- és igénymentes &llapotra vonatkozik, és nem tartalmazza az AFA

Osszegét. Az ingatlan kiliritésének kdltsége vasarlét terheli.

Budapest, 2018. aprilis 23.

\a
¢

1085 Budapest, Tézsef krt. 69, -
Adéfzdm: 22771393-2-43

s

Negyomértx,,

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1. ELOZMENY

Megbizé neve: Pesterzsébet Onkormanyzat
A Megbiz6 megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, J6zsef korut 69.) az aldbbi ingatlan

értékelésével:
1205 Budapest, Nagykd&rési Gt 257. Hrsz: 182544

2. A SZAKERTOI FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CEUA

Az értékelés, a Megbizé tdjékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
sziikségessé. Ennek megfelelGen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérd! kell aliast
foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelden alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2012, 2016) irdnyelv és a tébbszordsen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasait.

A helyszini szemlén résztvevék: Ingatlanvagyon-értékeld

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét, az ingatlan allagat, miiszaki funkcionalis jellemzbit és mas
értékbefolydsolo tényezbket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket
a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tilmenden tdjékozédtunk az adott tipusu és jellegii ingatlanok 3ltalanos piaci helyzetérdl,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrdl.

4, AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvdntartds szerinti dllapot bemutatdsa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1205 Budapest, Nagykérési at 257.
Ingatlan cime (természetbeni): 1205 Budapest, Nagykdrosi ut 257.
Helyrajzi szama: 182544

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet
lelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete: 442 m*

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

Bejegyzett terhek és jogok: tehermentes

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumdra, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes korli egyezdsége a rendelkezésre 3llo dokumentummal.
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

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

2018-ban az ingatlanpiac emelkedése folytatédik. Azonban a kilonbozd szegmensek kiilénb6z6 maddon
valtoztak. A legjobban a lakdsok piaca erdsodétt. A csalddi hazak esetében stagnalas lathato.

4.2.2. Azingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févaros XX. keriiletében Pesterzsébet keleti szélén, a forgalmas Nagykérosi Gton fekszik,
amely egyben az M5 autépalya kivezetd szakasza is. Az ingatlant szerviziton keresztiil lehet megkézeliteni, a
kivezetd szakaszt zajcsokkentd falak vélasztjak el a szervizattol. Kornyezetében régi épitésii lakohazak allnak,
melyek miiszaki llapota tébbségében kozepes.

Tomegkozlekedési ellatast BKK buszjaratai biztositanak, a megallé kézvetlen az ingatlan elétt kiépitett.

Az ingatlant megkézeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal elldtott dton lehet. Alap-, és
szakszolgdltatdst biztosité intézmények 1.500 méteren beliil elérhet&ek.

4.2.3. Az ingatlan kozmlivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat: kiépitett haldzat
Vezetékes viz kdzmii: kiépitett halozat
Csatorna: kiépitett haldzat
Vezetékes gaz kézmii: kiépitett haldzat

4.2.4. A telek altalanos jellemzéi

Ovezeti besoroldsa: kertvérosi lako

Beépithetdsége: n.a.

Telepiilésen beliili elhelyezkedése: Pesterzsébet, belterilet

Beépitettség: oldalhatdron &llé

Téjolds/lejtésviszonyok: EK-i utcafronti tajoldsu, sik terep

MegkézelithetGsége: Személyautd Autébusz (] villamos
[] ™etré/HEV ] vasit ] Trolibusz
L] Komp Egyéb:

minden oldalrdl keritett, utcafront fel8l beton alapon fémprofil

Keritettség: 5 s 2
g keritéssel hatarolt

Kornyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek rivid leirdsa/az ingatlan hasznosithatésaga:

A telek sik felszind, szabalyos formdju beépitett. A telek elétt buszmegalld kiépitett. A kertrészbe gépkocsival
nem lehet beallni, mert az utcafronton a buszmegalld és villanyoszlop akadalyozza a beallast. A telken lévé
épiletek oldalhatéron dlidak. A telek elhanyagolt, gazos, teriiletén 6rokzéldek és gondozatlan gyumdlcsfak is
lathatoak.

Hasznosithatésag: A Hész betartdsa mellett, Gj lakéépiilet fejlesztésével a legértékesebb.
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INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

4.2.6. Az épiilet és a lakas altalanos leirdsa

A vizsgalt épilet pontos épitési ideje nem ismert, a stilusjegyekbél és az éplilet dllapotabdl itélve az épités idejét
az 1970-es évek elsG felére teszem. A haz hagyomanyos tégla épitési technologiaval késziilt, fa nyeregtetd, sik
pala fedéses kivitelben. Homlokzata vakolt, szinezett. Féldszintes elrendezésti, a padlasfeljaré alatti részen
kisméreti pince van. A vizsgalt ingatlan felujitandé-gyenge, a burkolatok vegyesek, elavultak. A falak jellemzéen
festett és csempézett feliletek. A fiités kozponti gaziizemd kazénrél megoldott, &ntéttvas radidtorokon
keresztiil. A nyildszarék hagyomanyos fa szerkezetek.

Az épilet miszaki allapota gyenge, a kiilsé homlokzat tébb helyen lemallott, felvizesedett. A tetd fedése sériilt-
hidnyos, bedzds sok helyen lathatd, ereszcsatorna nem teljes és rossz allapoti. A nyildszdrék eldregedett-
vetemedett szerkezetek.

A lakds belsé lelakott, a burkolatok és feliletképzések elavultak. A gépészet teljes cseréje korszer(sitése
indokolt.

Osszességében kertvarosi fekvés( feldjitandd, vagy bontandé miszaki allapotban lévé tébb funkcidra alkalmas

ingatlan.

Az épiilet miiszaki jellemzdi:

Epiilet épitési éve:
Epilet szintbeli kialakitdsa:
Alapozas:

Figgdleges teherhordd szerkezet:

TetBszerkezete:
Tet6fedés:

Epilet homlokzata:
Epiilet fizikai dllapota:
Felljitds éve:

Felajitas targya:

A bels terek muszaki jellemzdi:

Belsd terek feliiletképzése:
Belsd terek burkalata:
Vizes helyiségek feliletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
Kitlsé nyildszarok:

Belsd nyilaszdrok;

Belsd tér fizikai dllapota:
Fitési rendszere:

Melegviz biztositdsa:
Funkcid:

Belmagassag:

Feltjitas éve:

Feldjitas targya:

Egyéb:

cca. 1970
f6ldszint
savalapozas: ké-, vagy téglaalap

kézi falazéelemekbdl épiilt tégla anyaghdl

faszerkezet(i nyeregtetd
sikpala fedés

vakolt és szinezett
feldjitando

na.

na.

festett, csempe

pvc, cementlap, hajopadlé
csempe, festett
simitott beton
faszerkezetii nyildszard
faszerkezet(i nyildszard
gyenge

kozponti gazkazan
egyéb:

funkcio nélkili

29m

n.a.

n.a.

Az eépulet lakatlan, a gépészet elavult, a miiszaki allapota gyenge.
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4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet Moédositd Hasznos
[m2] tényezd teriilet [m2]
takds
szoba hajopadlo 15,88 100% 15,88
nappali hajopadld 18,22 100% 18,22
eldtér pvc 3,29 100% 3,29
flird6szoba simitott beton 4,06 100% 4,06
konyha cementlap 9,31 100% 9,31
padlasfeljaré simitott beton 4,42 100% 4,42
pince foldes 13,35 20% 2,67
0,00
Osszesen (kerekitve): 68,50 57,90
melléképiilet
tarolé homok 2,03 0% 0,00
tarolé simitott beton 8,44 0% 0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
Osszesen (kerekitve): 10,47 0,00
IAlapteriiIetek osszesen (kerekitve): | 79,00] 58,00]
|Az értékelés sordn figyelembe vett hasznos alapteriilet [m?): 58,00'

Megjegyzés:

Az alapterileti méreteket a rendelkezésre 416 alaprajz, valamint a helyszini felmérés alapjan vettik figyelembe.
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatéd elvei és médszertani ajanlasai (EVS 2012, 2016), a tibbszér médositott

25/1997. (Vill.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak megfeleléen
késziilnek.

Az értékelés mddszerei két 6 kategéridba oszthatok: a piaci érték alapu és a kdltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld mddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszimitason
alapuld) értékelések kizé soralhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasdrolni széndékozé és egy eladni szandékozé kozott szokssos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapuld médszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehaijté szakérté az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja az
adott korzetben, a kozelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégai az eltérések alapjan szitkséges kiigazitasokat. Minél kdzvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal
pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk.
Pld.: csaladi hazak, 6roklakasok, telkek, stb.
Az sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kévetkez tényezdk szolgalnak:

o realizalt Gigylet szerinti ar / kinalati ar

e értékesitési idépont
elhelyezkedés, megkézelithetdség
infrastrukturalis elldtottsag
méret

mszaki allapot

Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonlé tipusd ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatdroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jov8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil kiaddsoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel6le szirmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.
. A jovGbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.
. JovBbeni pénzfolyamatok felallitasa hasznalati médonként.
. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
. Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.
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A hozam elvii érték megéllapitdsanal alkalmazott kiilénleges megkétések:
Az erték meghatdrozasanak folyamatdban a piaci érték meghatdrozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznélatot kell figyelembe venni,
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5.1.3. Kdltségalapu érték (netto potlasi érték) moédszer

A koltségalapti érték (netté potldsi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan djra-elGallitasi kéltségébél le
kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozé féldteriilet értékét.

A modszer 6 lépései:

1. Atelekérték meghatdrozdsa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.
A felépitmény Gjraépitési vagy potlasi kaltségének meghatarozasa.
Avulasok szamitdsa.

Piaci viszonyok miatti modosité tényezék szamitasa

nokwN

Erték képzés.

Az eljdrds altalanos gyakorlata sordn elsg lépésként az ingatian telkének értékét kell meghatdrozni dres,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kévetéen a hasonlé jellegd, azonos célra haszndlhaté épiilet
jraeldallitasi (potldsi) értéke keriil megéllapitasra. Ezt az értékelést végz6 altaldban az elmdit idszakban meg-
epitett hasonlé funkci6ju, volumend, felszereltségdi, ill. mas szempontbdl egyébként dsszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhdzasi kéltségei, illetve publikus épitSipari argyljtemények, vagy kéltségnormativak alapul
vételével dllapitja meg.

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

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f& szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévd élettartamat
kell figyelembe venni. Altalinos esetben a kévetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

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

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kiils6 avulas az ingatlanon kiviili kérilmények miatt 4ll el8, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozé ingatlan
felhasznaldsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategdriaban, szézalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztisa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés Gsszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhaszndldsaval és elemzésével
torténik. Valés piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszerrel lehet
kapni.

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerUl6 kiaddsoknak a kiilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A médszert dltaldban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

A netto potlasi koltség elvli értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkuldlt Gjrael&allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az djrael6allitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznalédas, az
erkdlcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, kiroso-dott létesitménynél, takart miitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl.a vizsgalt 1étesitmény kilonleges rendeltetése miatt) mas
modszer nem all rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a médszer fejezi ki a legkevésbé tényleges piaci
viszonyokat.
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5.3 Az ingatlan értékének meghatdrozdsa
Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmadosité tényezék értékelt ingatlan Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlitd
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: Bp., XX. Bp., XX. Bp., XX,
Pacsirta Gubacsipuszta | Pacsirtautca
az ingatlan megnevezése: lakéhdz, udvar, gazdasagi ép. csh csh csh
ingatlan korr. teriilete (m?) 58 60 63 65
telek terilete (m?) 442 555 288 545
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K
kindlati &r /adasvételi &r (Ft) 14 900 000 14 990 000 17 200 000
kindlat / addsvétel ideje (év, hd) 2018.04 2018.04 2018.04
fajlagos alapar (Ft/m?) 248333 237937 264 615
kindlat, ill. eltelt idd korrekcid -10% -10% -10%
kindlat ill. id8 miatt mod. fajlagos alapar (Ft/m?) 223 500 214143 238154

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

Kdzepes allapotd, konvektoros flitéssel ellatott csalddi haz nyeles telken. A
Ingatlan 1. kocsibedllds jelenleg nem lehetséges. Ingatlan.com/26243058

A haz bontando, vagy erGsen feltjitandd. Két kiilon bejarattal rendelkezik. Mindkét
Ingatlan 2. részen van konyha, szoba, fiirdészoba. Ingatlan.com/26408399

Feltjitandé miszaki dllapotban Iévé, gdzkonvektoros 2 szoba elosztasy,
Ingatlan 3. konvektoros fiitéssel elldtott haz. Ingatlan.com/24905328
Adatok forrdsa, datuma: ingatlan.com

Ertékmodosito tényezék elemzése:

Ertékmodositd tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlitd | Osszehasonlitd

szempontok | részletezése ingatlan 1, ingatlan 2. ingatlan 3.
Mszaki szempontok: épllet dllapota -10% 0% 0%
Miiszaki szempontok: belsé miszaki allapot 0% -5% -5%
Mdszaki szempontok: flités 0% 0% 0%
Epitészeti szempontok: eltérd alapteriilet 0% 0% 0%
Telekadottsagok: telek terilete -5% 5% -5%
Telekadottsdgok: kocsival nem lehet beallni 0% -10% -10%
Rendezettség: kilrités koltségei -2% -2% -2%
Osszes korrekcio: -17% -12% -22%
Korrigalt fajlagos alapar: 185 505 188 446 185 760
Atlagsr kerekitve: 186 600
Ingatlan értéke kerekitve: 10800 000 Ft

Az 6sszehasonlité adatok grafikus megjelenitése korrekcié elétt és korrekcié utan:

300000 Ft/m2 - 248 333 264 615

237937

200000 Ft/m2 -
100000 Ft/m2 4 ¥
0 Ft/m2 ‘i«-‘“._:f_'_m_

Ingatlan 1.
& Ingatlan 2.

—

Ingatlan 3.

2 Kinalati ar (Ft/m2)
@ Korrigalt fajlagos alapar

™ Atlagar kerekitve
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Ertékmeghatarozas koltségalapi médszerrel

Telek értékének szamitdsa:

Ertékmadosité tényezdk Ertékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései telekingatlan 1. | telekingatian 2. | telekingatlan 3.
az ingatlan cime: XX., Budapest, XX., Budapest, XX., Budapest,
Erzsébetfalva Pesterzsébet Pacsirtatelep
telekingatlan teriilete (m?) 442 503 501 576
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft) 11 900 000 12 900 000 17 500 000
kindlat / adasvétel ideje (év, hd) 2018.04 2018.04 2018.04
fajlagos alapar (Ft/m?) 23658 25749 30382
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcio -10% -10% -10%
kindlat ill. id6 miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m?) 21292 23174 27344

Osszehasonlitdshoz vett adatok révid leirdsa:

Ingatlan.com/26146937

1. adat: Pesterzsébeten, viz és gaz kdzmiivel rendelkezd szabdlyos alakzatu épitési
telek. Ingatlan.com/25911456

2. adat: Osszkozmiivel kérbe keritett épitési telek, 30%-ig beépithetd. Ingatlan.com/
21807449

3. adat: Szabalyos, keritett, sszkézmiives épitési telek, 45%-o0s beépithetdséggel.

Ertékmodositd tényezék elemzése:

Ertékmodosité tényezdk Osszehasonlito | Osszehasonlité | Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
meglévé kézmiivek 0% -5% -5%
eltéré méret 0% 0% 0%
elhelyezkedés -5% -5% -10%
beépithetéség 0% 0% -10%
kocsival nem lehet bedllni -10% -10% -10%
Osszes korrekeié: -15% -20% -35%
Korrigdlt fajlagos alapar: 18 098 18 539 17773
Atlagér kerekitve: 18 100
Telekingatlan értéke kerekitve: 8 000 000 Ft
Epiilet értékének szamitdsa:
avulasok
Felépitmény(ek) "e“‘;;;']"’ete g::::fr:;::l 5| 2| g| potiasientei
& % 2a

lakas 68,5 140 000 Ft| 50%| 10%| 10% 2877000 Ft
melléképiilet 10,5 120 000 Ft 0%| 100%| 0% OFt

0 0OFt
Epiilet értéke sszesen kerekitve: 79 2 900 000 Ft

Az ingatlan kéltségalapui maédszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

10 900 000 Ft

azaz Tizmillié-kilencszazezer- Ft .

Megjegyzés:

Az épitési koltségek a kiltségbecslési segédlet adatai alapjén keriiltek meghatérozésra.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Modszerek indokldsa

Az ingatlan forgalmi értéke a piaci dsszehasonlité adatok alapjan szémitott érték alapjan kerult meghatarozasra.
Lakdingatlanok esetében a hozamszémitds elv(i értékelési médszer nem tiikrdzi megfeleléen a piaci-forgalmi
értéket, jellemz8en alulértékelést eredményez és a telekértékkel sem kalkuldl, ezért a hozamszamitason alapulé
médszert nem alkalmaztuk. A nettd pétlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan kalkulalt
ujraeldallitasi koltsége alapjan adja meg, viszont ez a mddszer kitér a telek értékére is, ezért a modszert ellendrzé
médszerként alkalmaztuk.

Az alkalmazott mddszerek Mdédszer Szamitott freck Suly [%] Sulyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci sszehasonlité médszerrel:  |f6 modszer 10800000 Ft[ 100%| 10800 000 Ft
Ingatlan értéke kdlitségalapi médszerrel: ellenodrzé modszer 10900 000 Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapli maodszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Azingatlan egyeztetett értéke: 10 800 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
10 800 000 Ft
azaz Tizmillié-nyolcszazezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékeld Kft. altal készitett értékbecsl8i szakvéleményben ismertetett adottsigokkal rendelkezd
ingatlan értékeléséhez a kévetkezdket sziikséges figyelembe venni:

1/ a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdony forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogét értékeli a
helyszini szemle idépontjdban megismert késziiltségben és llapotban;

2/ az &tadott iratok tanulmanyozasdn tilmenden jogi természet( vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért6 nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlitozasarél a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, és ezért felelésséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannal
szemben esetlegesen fennallo terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhazasanak
idGpontjdban az ingatlan haszndlatival kézvetlendl 6sszeflggd tartozas (kozizemi dijak, épitményadg, stb.) nem
all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovGbeni hasznositasdval ésszefiig-géshen
a helyi és orszagos hatdésagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szitkséges engedély, jovahagyas
és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetédk, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fenndllo, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épiiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémadk, kbrnyezetre drtalmas anyagok
jelenléte stb.) szakérts nem vdllal felelgsséget;

5/ az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapteriileti adatok, és a
valosagos vagy méret adatok eltérése miatt felelgsségiinket kizarjuk;

6/ az érték magdban foglalja az épliletek rendeltetésszerd hasznalatshoz szikséges épiletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ing6sagok vagy mobil eszkdzok értékét, valamint az altalanos
forgalmi adot (kivéve a lakéingatlanokat);

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

8/ az értékelés effektiv idépontjatdl eltelt ids, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kells
pontossdggal nem prognosztizalhaté véltozdsai médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény
forgalmi értékre vonatkozo megadllapitasait, ezért rendszeres id6kozonkeént, illetve a kérilményekben bedlld
lényeges véltozas esetén sziikségessé valhat a megadott érték felllvizsgélata;
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