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1205 Budapest, Kossuth Lajos utca 146. Hrsz: 174030

ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIZ0

Megbizd neve
Megbizd cime

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

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepilés (ir. szam, varos, ker(let)
Utca, hdzszam
Hrsz:

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)

Az ingatlan jelenlegi hasznositdsa

: 1205 Budapest

: Kossuth Lajos utca 146.
. 174090

: kivett irodahaz

. irodahdz

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad
Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetdség

Ertékelés célja

. XX. keritlet Onkormanyzat 1/1

. forgaiomképes

: tulajdonjog

: 11

: 180-360 nap

. piaci-fargalmi érték és piaci bérleti dij megallapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Epiiletek redukdlt hasznos alapterilete 131 m’
Ertékelt tul.hdnyadhoz tartozo telek 541 m’
Védettség ;. nincs

Belsd miszaki allapot . atlagos
Energetikai besorolas ! na.
Kozmivesitettség . teljes

ERTEKELES

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

. piaci sszehasonlité- és hozamalapl moédszer
- 180 nap

: 2018. junius 14,

: 2018. junius 14,

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 31 300 GO0 Ft

azaz Harmincegymillio-haromszadzezer- Ft .

Az ingatlan becsilt havi piaci bérleti dija

: 212000 Ft

azaz KettdszaztizenkettGezer- Ft.

Készilt: 3 db eredeti példanyban.

A megillapitott piaci érték per-, teher- és igénymentes kiliritett dllapotra vonatkozik, €s nem tartaimazza az

AFA Bsszegét.

Budapest, 2018. junius 21,

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-ertékeld
Nyilvantartdsi szam: 1398/2006
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. ELOZMENY

Megbizé neve: Pesterzsébet Onkormanyzat
A Megbizo megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, {1085 Budapest, Jdzsef kdrit 69.) az alabbi ingatlan

értékelésevel:
1205 Budapest, Kossuth Lajos utca 146. Hrsz: 174090

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, a Megbizd tajékoztatasa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci bérleti dijanak értékének ismerete miatt
valt sziikségessé. Ennek megfelelden, a Szakértdnek az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl és
bérieti dijarol kell allast foglalnia.

3. ASZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezéstinkre
llé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfeleiGen alkaimaztuk a TEGOVA
(EVS 2012,2016) iranyelv es a tobbszorosen modositott 25/1997, (VIlL. 1.) PM rendelet eldirdsait.

A helyszini szemlén résztvevék: Ingatianvagyon-ériékeld

A helyszinen az ingatlan adotisagait, kornyezetét, az ingatlan &llagdt, mdszaki funkciondlis jellemzdit és mas
értékbefolyasolo tényezbket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fenyképfelvételeket keszitettink, melyeket
a szakveleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tiimenden tajékozodtunk az adott tipusu és jellegl ingatlanok dltaldnos piaci helyzetérdl,
valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1, Ingatlan-nyilvantartas szerinti allapot bemutatédsa

Ingatian cime {tul.lap szerint}: 1205 Budapest, Kossuth Lajos utca 146.
Ingatlan cime (természetbeni): 1205 Budapest, Kossuth Lajos utca 146.
Helyrajzi szama; 174090

Ingatlan megnevezése {tul.lap szerint): kivelt irodahdz

Jelenlegi hasznositasa: irodahaz

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete: 541 m’

Tulajdonviszony: XX, keriilet Onkormanyzat 1/1

Széljegy tartalma: nincs

Elidegenitési és terhelési tilalom 2008.11.28-ig. logosult: Magyar
Bejegyzett terhek és jogok: Allam,

Meagjeqgyzés:
Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap

teljes korl egyezdsége a rendelkezésre allé dokumentummal.
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INGATLANFORGALM! SZAKERTO! VELEMENY

4.2, Az ingatian természetbeni leirdasa
4.2.1. Az ingatlanpiac rovid ismertetése

2018-ban az ingatlanpiac emelkedése folytatdodik. Azonban a kilonbozd szegmensek kilénbdzé moadon
valtoznak. A legjobban a lakdsck és az épitési telkek piaca erdsodik. Hosszutavon a lakas ingatlanok
arszintjenek kismértékd emelkedése a legvaldszinlibb.

4.2.2. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest f8véros XX. kerliletében, Pesterzsébet varosrészen a Kossuth Lajos utcaban, a Martirok és
Nagykdrosi Gt kozotti szakaszon fekszik. Kozvetlen kornyezetében jellemzden foldszintes csalddi hazak, kisebb

rendezett. Tomegkozlekedési eliatast a BKV buszok, valamint a villamos jaratok biztositanak, a megaliok 50-400
méterre elérhetdk.

Az ingatlant megkozeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkelattal elldtott uton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatast biztosité intézmények 800 méteren belul elérhetdek.

4.2.3. Az ingatlan kézmivesitettsege, technikai felszereltsége:

Elektromos halozat: kiépitett haldzat
Vezetékes viz kzmd: kiépitett haldzat
Csatorna: kiépitett halozat
Vezetékes gaz kdzmd: kiepitett halozat

4.2.4. Atelek dltalanos jellemzdi

Ovezeti besorolasa: kertvarosi lakd

Beepithetdsege: n.a.

Telepiiésen beluli elhelyezkedése: Pesterzsébet, belterilet

Beépitettseg: oldalhataron allo

Tajolas/lejtésviszonyok: ENy-i utcafronti tjolasq, sik terep

Megkazelithetdsége: [E}] Személyautd J [z Autdbusz ff Viltamos
T Metrg/HEV ii’:} Vasit 7 Trolibusz
7 xomp Egyeb:

Keritettség: keritéssel hatarolt

Kérnyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhetd

4.2.5. Atelek rovid leirdsa/az ingatian hasznosithatosaga:

Az ingatlan féldszintes bal oldali telekhataron allo beépitéssel. Az utcafront feldl fém profild keritéssel keritett.
A telek sszkBzmiives, a mérdorak kiépitettek. A telek elhanyagolt gazos terlilet. Az ingatlan jelenleg nem

hasznositott, ures.

Husznosithatosag:
A jelenlegi kialakitott iroda, vagy laké funkcioban hasznosithato.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTGI VELEMENY

4.2.6. A felépitmény dltaldnos leirdsa

A hdz épitési ideje a 40'es évekre tehetd. Foldszintes elrendezési, hagyomanyos tégla szerkezetd epiilet, fa
fodémmel, fa nyeregtetével, cserép héjalassal. Az épulet feltehetden tébb Iepesiben éplilt, erre utald jelek, az
eltérd falvastagsag, és nyilaszardk is. Az épuletnek 2 bejdrata van, kédos beléptetdvel és riasztoval ellatott.
Jelenleg tresen 3ll. A helyiségek jol tagoltak, igy tobb funkciora is alkaimas lehet.

A fiités és melegviz elldtisa kombi gazcirkdrdl megoldott. A burkolatok és fellletképaések a helyiségek
funkcidinak megfeleléen kialakitottak, részletes leiras a helyiségkimutatasban.

Utolsé felljitasa 2015-16-ban volt, amikor a belsd nyilaszardk, fltés, vizesblokk keriilt korszerdsitésre.

Osszességében kozepes fekvés(, dtlagos miszaki dllapotban 1évé irodahdz.

Az épllet mUszaki jellemzdi:

Epilet épitési éve:
Alapozés:
Szigetelés:

Figedleges teherhordd szerkezet:

Vizszintes teherhordo szerkezet:
TetOszerkezete:

Tetéfedés:

Epilet homlokzata:

Epalet fizikai dllapota:

Felujitas éve:

Feltjitas targya:

A belsé terek muszaki jellemzéi:

Belsd terek fellletképzése:
Belsd terek burkolata:
Vizes helyiségek feliletképzése:
Vizes helyiségek burkolata:
KilsG nyilaszarok:

Belsé nyilaszarok:

Belsd tér fizikai allapota:
Fiitési rendszere:

Melegviz biztositasa:
Funkcio:

Komfortfokozata:
Belmagassag:

Feldjitas éve:

Feldjitas targya:

Egyéb:

40-es évek

savalapozas: beton-, vagy vasbetonalap
falazat alatti bitumenes szigetelés

kézi falazdelemekbdl épilt tégla anyaghdol
fafodém: csapos-, vagy boritott gerendas
faszerkezetl nyeregtetd

cserépfedés

vakolt és szinezett

atlagos

festett, csempézett
pvc, kerdmia

festett

kerdmia

faszerkezet( nyilaszaro
faszerkezetd nyilaszérd
atlagos

kozponti kombi gdzkazan (cirko)
kombi gazkazéan (cirkd)
iroda

osszkomfortos

2,93m

2016

vizesblokk, flités

riaszto kiépitett
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.3. Helyiségkimutatas

Helyiségek Helyiség padozata | Alapteriilet Maodosito Hasznos
{m2] tényezd teriilet [m2]
irodahaz
recepcio pve 8,16 100% 8,16
kozlekedd pve 9,82 100% 9,82
ugyfél mosdo kerdamia 3,22 100% 3,22
szemeélyzeti mosdo keramia 3,22 100% 3,22
akadalymentesitett mosdo keramia 4,24 100% 4,24
teakonya keramia 3,72 100% 3,72
szoba pvc 8,12 100% 8,12
szoba pvc 8,81 100% 8,81
szoba pvc 9,48 100% 9,48
iroda pvc 25,22 100% 25,22
iroda pvc 16,45 100% 16,45
kazlekedd pvc 19,56 100% 19,56
iroda pve 11,32 100% 11,32
100% 0,00
héaloszoba 0,00
Osszesen (kerekitve): 131,30 131,30
[Alapteriiletek asszesen (kerekitve): [ 131,00] 131,00
131,00

IAz értékelés soran figyelembe vett hasznos alapterilet [m’]:

Megjegyzés:

Az alapteruleti méreteket a helyszini mérések alapjan vettuk figyelembe,
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5. ERTEKELES
5.1. Az értékelés modszere

Az ertékbecslések a TEGOVA Utmutato elvei és modszertani ajaniasai (EVS 2016), a tobbszér modositott 25/1997.
{VII1.1.) PM rendeletben s a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eléirtaknak megfelelen késziinek. A
forgalomképtelen ingatlanok esetében a 1/2002. (BK 8.) BM-E(iM-FVM-GM-ISM-KEM-KOVIM-NKOM-OM-SzCsM
irdnyelv is figvelembevételre kerilt.

Az ertékelesi szakvelemeény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXI. torvény az informacios dnrendelkezési jogral és az informdcidszabadsagrdl, tovabbd a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezslése tekintetében torténd
veédelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérdl szalo
jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli,

Az értékelés modszerei két G kategoriaba oszthatdk: a piaci értek alapl és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {(vagy mds néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatoak.

A piaci érték fogaima (EVS 2016): Az a becsult osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelgs
idopontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozo kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitolt igyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kérultekint@en viselkedtek,
anélkdl, hogy kenyszer alatt alltak voina, (EVS 1)

5.1.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapuld modszer
Olyan elirds, melynek sordn az értékelést végrehajto szakértd az értékelendd ingatlan elemeit osszehasonlitja az
adott korzetben, a kozelmiltban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan szukséges kiigazitasokat. Minél kozvetlenebb Gsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal
pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk.
Pld.: csaladi hazak, 6rokiakasok, telkek, stb.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezo tényezdk szolgdlnak:

e realizalt Ggylet szerinti r / kindlati ar e infrastrukturalis elidtottsag
e ertékesitésiiddpont e méret
e elhelyezkedés, megkdzelithetdség ® miszaki dllapot

Az értéket az ingatlan karnyezetében fellethetd hasonld tipust ingatianok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatdroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapule értékelés az ingatian jovobeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmer(l§ kiadasoknak a killdnbségebd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven aiapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedeimek jelenértéke.
A hozamszamitas lépései 6sszefoglatva:
1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) haszndlati modjainak elemzése.
. Ajovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
. Jovébeni pénzfolyamatok felallitisa haszndlati modonkent.

. A penzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

2

3

4. Atdkésitési kamatidb meghatarozasa.

5

6. Alegmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszdmitdson alapuld érték.

A hozam elvii érték megaliapitasdnadl alkalmazott kilonleges megkatések:
Az érték meghatdrozasanak folyamatdban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos a
leggazdasagosabb és legjobb hasznélattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni,
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INGATLANFORGALMI SZAKERTGI VELEMENY

5.1.3. Koltseégalapu érték {netto potidsi erték) modszer

A koltségalapt értek (netté potlasi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan Ujra-elGallitasi koltségendl le
kell vonni az id6 mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozo foldterilet értékét.

A modszer 6 [épései:

1. Atelekérték meghatarozasa piaci dsszehasonlito adatok alapjén.
A felépitmény djraépitési vagy potlési koltségének meghatdrozdsa.
Avuldsok szdmitasa.

Piaci viszonyok miatti madosite tényezSk szamitasa

(G VY N

Erték képzés.

Az eljards dltalinos gyakorlata sordan elsé lépésként az ingatlan telkének értéket kell meghatarozni Ures,
fejlesztésre alkalmas dllapotot feltételezve. Ezt kovetden a hasonlé jellegl, azonos célra hasznathato eépiilet
GjraelGallitasi (potlasi) értéke keril megallapitasra. Bzt az értékelést végzd altalaban az elmult iddszakban meg-
épitett hasonlé funkcigju, volumend, felszereltségll, ill. mas szempontbdl egyébként dsszehasonlithatd ingat-
lanok tényleges beruhazasi kéltségei, illetve publikus épitSipari drgyljtemenyek, vagy kéltsegnormativak alapul
vételével allapitjia meg.

Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsékkenés. Harom 6 eleme: a.) fizikai romids, b.) funkcianalis avulds és ¢.)
kérnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

3.) A fizikai romids esetében figyelembe kell venni az épllet {6 szerkezeteinek romlésat és a szerkezetek ardanyat
az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felepitmény gazdasagosan hatralévd élettartamat
kell figyelembe venni. Altaldnos esethen a kivvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

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

b.) A funkciondlis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszeri kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmeény képtelen kielégiteni.

¢.) A kiilsé avulas az ingatianon kivili kérilmények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a terllet valtozo ingatlan
felhasznalasa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi korilmeények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avuldsi kategériaban, szdzalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési modszerek kivdlasztasa

A piaci érték alapt forgalmi értékelés osszehasonlitd ingatiznpiaci adatok felhasznaldsaval és elemzésével
torténik. Valos piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld madszerrel lehet
kapni.

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jdvébeni hasznainak és az ezek megszerzése erdekében
felmerillé kiadasoknak a kiulsnbségébd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az eértéket. A modszert altalaban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd pétlasi koltség elvl eértékelés a vagyontargy erteket az ingatlan {vagyontargy) kalkuldlt ujraelGallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az UjraelGallitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 mulasa, az ethasznalodas, az
erkélesi értékesokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredmenyhez hozzd kell adni a felépitményhez tartozo
faldterilet értékét. Epités alatt 16vé iétesitménynél, kdroso-dott [étesitmenynél, takart mdtargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl.a vizsgalt Iétesitmeény killonleges rendeltetése miatt) més
modszer nem 3l rendelkezésre. Lakdingatianok esetében ez a médszer fejezi ki a legkevésbé tényleges piaci

viszonyokat.
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5.3 Az ingatlan értékének meghatdrozdsa

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer

Ertékmodositd tényezdk értékelt ingatlan Osszehasonlitd | Osszehasonlits | Osszehasonlits
megnevezésel ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatian cime: Bp., XX. Ker. Bp., XX., Bp., XX.,
Erzsébetfalva Martirok Kossuthfalva
az ingatlan megnevezése: irodahaz iroda iroda azlethdz
ingatlan korr. terilete (m?) 131 240 250 290
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K
kindlati dr /adasvételi ar (Ft) 66 900 000 91 000 COO 74 900 000
kindlat / addsvétel ideje (év, ho) 2018.06 2018.06 2018.06
fajlagos alapdr (Ft/m’) 278750 364 000 258 276
kinalat, ill. eltelt idé korrekcio -10% -10% -10%
kinalat ill. idé miatt mod. fajlagos alapar (Ft/m?) 250 875 327 600 232 448

Osszehasonlitdsba vont ingatlonok révid leirdsa:

Ujszer( irodahdz, 2013-ban épiilt tetStér beépitéses 2 szintes épiilet. Az épiilet
lingatlan 1. szigetelt, udvara gondozott, térkovezett. Ingatlan.com/26733129

Ujszerd, mai kor igényeit kielégité 9 irodahelyiséggel, két targyaléval, valamint
Ingatlan 2. szocidlis helyiséggel rendelkezd irodahdz. Iingatlan.com/26821829

Faldszintes teljesen felujitott tobb célra alkalmas éplilet 566m2 telken.
Ingatlan 3. ingatlan.com/24552058
Adotok forrdso, datuma: ingatlon.com

Ertékmodositd tényezék elemzése:

Ertékmaodositd tényezdk Osszehasonlito | Osszehasonlito | Osszehasonlité
szempontok ] részletezése ingatian 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Miiszaki szempontok: épilet allapota -10% -20% -10%
M{iszaki szempontok: felszereltség -5% -10% 0%
Miiszaki szempontok: komfort 0% 0% 0%
Epitészeti szempontok: alapterilet 10% 10% 10%
Telekadottsagok: elhelyezkedeés 0% -5% 0%
logi szempontok: funkciovélitasra valo alkalmass. 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -5% -25% 0%
Korrigdit fajlagos alapar: 238331 245 700 232448
Atlagdr kerekitve: 238 800
31300000 Ft

Ingatlan értéke kerekitve:

Az Bsszehasonlitd adatok grafikus megjelenitése korrekcio elétt és korrekcid utan:

400000 Ft/m2 - 5,0 e B
300000 Ft/m2 <
200000 Ft/m2 -
100000 Ft/m2 - ;
OFtfm2 —~r.

Ingatian 1. L
; ingatian 2.

258276

Ingatlan 3.

Kindlati ar (Ft/m2)

1 Korrigdlt fajlagos alapdr

@ Atlagar kerekitve
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Ertékmeghatirozds hozamszamitdson alapuld értékelési modszerrel

Ertékmodosito tényezdk értékelt ingatian | Osszehasonlito | Osszehasonlité | Osszehasonlito

megnevezései ingatlan 1. ingatlian 2. ingatian 3.

az ingatlan cime: XX., Nagyk6rosi | XX, Zodony utca | XX, Torok Floris
at
hasznosithatd teriilet {m?) 131 100 316 1068
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho) 145 000 832 000 1335000
kinalat / szerz6dés ideje (év, ha) 2018 2018 2018
fajlagos alapar (Ft/m’/hd) 1450 2633 1250
kindlat, ill. eltelt id6 korrekcio 5% -5% ~10%
kinfat ill. id8 miatt mod. fajl. alapar (Ft/m”/hd) 1378 2501 1125
Ertékmaodosito tényezdk elemzése:
Ertékmaodosito tényezik fisszehasonlitd | Osszehasonlitd | Osszehasonlitd
ingatian 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

eltérd alapterilet 0% 5% 20%
épités ideje 0% -10% 0%
elterd miszaki allapot 5% -10% -5%
fltés 0% 0% 0%
{sszes korrekcio: 5% -15% 15%
Korrigalt fajiagos alapar: 1446 2126 1294
Korr. fajlagos alapér kerekitve (Ft/m’/h6) 1620
Hozamszamitds Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjabdl hasznos terlilet {(m2): 131
Bevételel:
Meglévs szerzddések/piaci adatok szerint: 1620
Kihasznaltsag: 85%
Becsiilt bérleti dij: 212 000 Ft/ho
Figyelembe vehetd éves bevétel: 2164 644 Ft
Koltségek:
Fenntartasi koltségek az éves bevételbdl (%) 5% 108 232 Ft
Menedzselési kiltségek az éves bevételbdl (%) 2% 43293 Ft
Feldjitasi koltségalap az éves bevételbd! (%) 5% 108 232 Ft
egyeb koltségek (%) {rendetételhez sziiks. Téke kig.) 0Ft
Koltségek Gsszesen: 259 757 Ft
Eredmény:
Eves Gzemi eredmeny: 1904 887 Ft
Tékésitési rata (%) 6,5%

Tékésitett érték:

29 305 950 Ft

Az ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

29 300 GO0 Ft

azaz Huszonkilencmillio-hdromszdzezer- Ft.

Megjegyzés:

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

Az ingatlan forgalmi értéke a piaci Gsszehasonlitd adatok alapjan szamitott érték 100%-os sulyozdsaval kerult
meghatarozdsra. A hozamszamitds elvl ertékelési modszer nem tikroz2i megfeleléen a piaci-forgalmi értéket,
jellemzden alulértékelest eredményez. A nettd potlasi kéltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan
kalkulalt ujraeiGallitasi koltsége alapjan adja meg, amelyet az értékelési feladatban jelen esetben nem
alkalmazunk.

Az alkalmazott modszerek Mddszer Srmitett artk Suly [%] Slyazats Lreck
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlito modszerrel: {6 médszer 31300000Ft] 100%{ 313C0000Ft
Ingatlan értéke kdltségalapu modszerrel: nem alkalmazott OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu madszerrel: ellenérzé maodszer 29300000 Ft 0% OF
Az ingatlan egyeztetett értéke: 31 300000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitvej:
31300000 Ft
azaz Harmincegymillio-haromszdzezer- Ft.

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékeld Kit. altal készitett értékbecs!di szakvélemenyben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd
ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket szukséges figyelembe venni:

1/ a szakértd az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatian tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle id6pontjaban megismert késziltségben és dllapotban;

2/ az atadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi termeészeti vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakért§ nem veégzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korldtozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomadsa, és ezért felelsséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt ingatlannai
szemben esetlegesen fennallo terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog atruhdzdsanak
iddpontjaban az ingatlan hasznalatdval kézvetlend! dsszeflggd tartozds (kozuzemi dijak, épitményadd, stb.) nem
all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni hasznositasdval osszefiig-gésben
a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektd! valamennyi sziikséges engedély, jévahagyas
s felhatalmazas rendelkezésre &l illetve ezek beszerezhet8k, vagy megujithatok;

4/ a1 esetiegesen fenndlio, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékert (pl: rejtett
szerkezeti hibak, épliletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok
jeleniéte sth.) szakértd nem vallal felelGsséget;

5/ az ingatlan nyilvdntartasi, ill. a rendelkezésiunkre bocsatott alaprajzban feitintetett alapterdleti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatek eltérése miatt felelésségiinket kizérjuk;

6/ az érték magaban foglalja az épiuletek rendeltetésszerl hasznalatdhoz szlkséges épliletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsdgok vagy mohil eszkozok értékét, valamint az dltaldnos
forgalmi addt (kivéve a lakdingatlanokat);

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

8/ az értékelés effektiv idGpontjatsl eltelt idd, a kozgazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld
pontossaggal nem prognosztizélhatd vaitozasai médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény
forgalmi értékre vonatkozd megallapitasait, ezért rendszeres idékozonként, illetve a korilmeényekben bealld
lényeges véltozas esetén szlikségessé valhat a megadott érték felllvizsgalata.
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Budapest Fovéaros Kormanyhivatala X1, Kerilleti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki at 39. 1519 Budapest, Pf. 415
E-hiteles térképmasolat
2018.06.18 12:06:21
Helyrja szam: BUDAPEST XX, KER. belteritlet 174090 Megrendelés szm: G(00/8429/2018

Meéretarany: 1: 1000

A térképrasolat a kiadast megeldzl napig megegyezd az ingatlan-ny ilvantantasi térképi adatbazis tartalmaval.
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