b wetel (et

INTEGRIT-XX, Viarosiizemeltetési Kft.

U

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1204 Budapest, Kossuth Lajos utca 68.

szam alatti

172404 hrsz-(

kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet ingatlanrdl

Meghizo: Budapest Févdros, XX. keriilet, Pesterzsébet Onkormdnyzat
Cime: 1201 Budapest, Kossuth tér 1.

Képviseli: Kernné Dr. Kulcsér Déra Vérosgazdalkoddsi Osztélyvezetd
Megbizott: INTEGRIT-XX.Varoslizemeltetési-, Szervezd-, Fejlesztd- és Szolgdltatd Kft.
Cime: 1205 Budapest, Jokai Maér utca 89.

Addszam: 10240290-2-43

Cégj.szam: 01-09-061468

Képviseli: Potoczky Attila iigyvezetd

Készitette: CPR-Vagyonértékel Kft.

Cime: 1085 Budapest, jozsef krt. 69.

Képviseli: Lakatos Ferenc ligyvezetd

Budapest, 2019. marcius 19,
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito : INT-202

Kerilleten bellli elhelyezkedése : Erzsébetfalva

Ingatlan cime (tul.lap szerint) 1 1204 Budapest, Kossuth Lajos utca 68.
Helyrajzi szama 1 172404

Ingatlan megnevezése : kivett lakdhaz, udvar, gazdasagi éplilet
Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nincs hasznositva

Szobak szama i

Komfortfokozat ;. komfortos

Az értékelés célja : pénziigyi targyalasokhoz, gazdasdgi déntés eldkészitéséhez
Tulajdoni lap szerinti méret : 603 m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete ;o7 m? Fajlagos m2 ar: 266 100 Ft/m?
Belsé mszaki dllapot : atlagos

Megkdzelithetdsége : udvari foldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonlitd- és hozamalapd maddszer

A Pesterzsébet Onkormanyzat {1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, a helyszini bejaras és az
értekelési szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 28 500 000 Ft
azaz Huszonnyolcmillid-Gtszazezer- Ft.
becsiilt bérleti dija: 246 100 Ft

azaz Kettdszdznegyvenhatezer-egyszaz Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatérozasra.

Az értékeléshen megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa térvény alapjan
szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozaséara
készhit.

Ertékelt tulajdoni hdnyad, értékelt jog : 1/1 tulajdonjog
Helyszini szemle idépontja : 2018, mércius 12,
Szakvélemény fordulénapja : 2019, marcius 12.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomkepes

Késziilt: 3 db. eredeti nyomtatott példanyban,

'aﬁ\,msuéz"{ék{-;lé Kk"t
Budapest ¢

Budapest, 2019. marcius 19,

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizdsi Szerz8dés szerint a Pesterzsébet Onkormanyzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg az INTEGRIT-XX. Kft-t. Megrendelés
alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés
célja: pénziigyi térgyaldsokhoz, gazdaségi déntés elbkészitéséhez torténd felhasznalasra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovdbba megvizsgdlasra kerlitek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelgen
alkalmazasra kerliltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tobbszérésen modositott 25/1997. (VI 1.) PM
rendelet elSirasai.

A helyszinl szemle soran a szdban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kornyezetét és
mas ertékbefolydsolo tényezbket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelenlévdk: ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapotot.

I, rész;

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint); 1204 Budapest, Kossuth Lajos utca 68.
Tulajdoni lap szerinti terlilete: 603,0 m?

Helyrajzi szama: 172404

Ingatlan megnevezése: kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet
Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyzé hatdrozat: nincs bejegyzés

Il rész:

Tulajdonviszony: XX. Keriileti Onkormanyzat 1/1

il rész:

Bejegyzd hatédrozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazothatéak.

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XX, keriilet Erzsébetfalva keriiletrészében, a Szent Imre herceg utca és a Kende Kanuth
utca kozbtt fekszik, a forgalmas Kossuth Lajos utcdban. Kornyezetében jellemzéen féidszintes csalddi hazak
eépiiltek, melyek mszaki allapota atlagos. Parkolds a kornyez6 utcakban ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosrészen beliil j6, 200 méteren beliil alapellatast biztosité Uzletek,
egészségligyi intézmeény elérhetd. Témegkdzlekedési eszkdzik a kornyéken 100 méterre elérhetSek.
Tomegkozlekedési eszkdzdk:

LD Vas(t ” Autdbusz “ [ Trolibusz “ Villamos/HEY | |[:j Metro/Féldalatti
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4,2. Ingatlan &ltaldnos jellemzdi

Az utcafronton all6 épiilet az 1950-es években éplilhetett, jelenleg nincs hasznositva. A térképmdsolaton
szerepld épiilet utcafronton éll6, alakja és mérete megegyezik a valésaghan tapasztaltakkal. Az udvari épiilet
elbontdsra kerlilt. Az éplilet szerkezetileg tégla falazati, fa fodémmel ellatott. A nyilaszdrok mianyag
szerkezetek, melyek thermo livegezéstiek. A kiilsé homlokzat dryvit szigetelési, a szinezése hidnyzik.

Az épiletben fltés nincs kiépitve, és a flrd8szobaban a furdékad hianyzik. Fitési rendszer kialakitasaval
dsszkomfortossa alakithatd. Egy szoba laminalt parkettaval burkolt, az sszes tobbi helyiség keramia burkolattal
van ellatva. A falak festettek, melyek egy tisztasagi festéssel rendbe hozhatok. A hazat 2010 kéril feldjitottak,
azonban jelenleg haszndlaton kivil van. Az ingatlan alkalmas elhelyezkedésénél fogva Uzleti, vagy Irodai

hasznositasra.

Avillanyéra lekétésre keriilt, gaz- és vizéra nincs.

Belmagassag 3,85 m.

Epilet épitési éve: cca 1950
Epilet szintbell kialakitasa: foldszint ficagaing
Alapozas, szigetelés: savalap, szigetelt atlagos
Fiiggsleges teherhordd szerkezet: tégla atlagos
Vizszintes teherhordé szerkezet: fa fodém atlagos
Tetdszerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat dtlagos
Eplilet homlokzata: vakolt, nincs szinezve atlagos
Ertékelt helyiségcsoport: nincs hasznositva
Belsd terek felllete: festett feltjitando
Belsé terek burkolata: keramia, parketta atlagos
Vizes helyiség(ek) feliilete: csempe atlagos
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia atlagos
Kiils$ nyilaszarok: miianyag szerkezetek atlagos
Atlagos belmagassaga: 3,85m magas
Bels§ nyildszardk: fa szerkezet(i egyszarnyd ajto atlagos

Flitési rendszer:

nincs flités

Melegviz biztositdsa:

nines

Meglévs kdzmi-kidlldsok:

villany-viz-csatorna-gaz

felujitandod

Meglévd kbzm(i mérdorak:

villanyora {lekotott)

feldjitando

Ingatlan miszaki dllapota 6sszességében:

atlagos

Megjegyzés:

Az ingatlan forgalmas helyen van, megkézelitése kit(ing.
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés el8készitése a rendelkezésre &llo adatok ({az épiilet épités ideje, mszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenbrzésével kezd6dik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathaté tlneteket
digitalisan rogzitettilk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt} kikértik.

Héz kiilsg:

A haz killsé homlokzata szigetelt, azonban nincs szinezve. Epliletdiagnosztikai problémakat nem lattunk, atlagos
allapotly haz, A telek teljesen iires, terilete flives, fak és bokrok nincsenek rajta, kevés idéraforditassal
gondozott belsd udvart lehet kialakitani,

Héz belsd:

A vizeshelyiségben a burkolatok kissé kopottak, a lakds tobbi részén j6 allapotiak. Az ablakok thermo
{ivegezésiek, melyek 2010 koril lettek beépitve. Kisebb repedesek és vakolathullds ldthato a ldbazati részen,
melyek inkdbb mechanikai eredetiiek. Egy-két belsd nyilaszars hianyzik, a meglévéksdn nines kilines,

BérlSi megjegyzés:

2010 k8rnyékeén feldjitottak, azonban hasznalaton kivil maradt,

4.4, Helyiségkimutatds

Heiyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcié Hasznos

szoba lam.parketta festett 20,05 m? 100% 20,05 m?
elétér keramia festett 11,94 m? 100% 11,94 m?
szoba keramia festett 20,25 m? 100% 20,25 m?
szoba keramia festett 20,17 m? 100% 20,17 m?
tarolo kerdmia festett 2,90 m? 100% 2,90 m?
konyha kerédmia festett+csempe 6,39 m?* 100% 6,39 m?
flrdészoba keramia festett+csempe 3,51 m? 100% 3,51 m?
we keramia festett+csempe 1,04 m? 100% 1,04 m?
szoba keramia festett 15,84 m? 100% 15,84 m?
gardrob kerdmia festett 1,08 m? 100% 1,08 m?
mosokonyha keramia festett+csempe 1,08 m* 100% 1,08 m?
haztartasi helyiség kerdmia festett 1,61 m? 100% 1,61 m?
padlasfeljaro faburkolat vakolt 0,70 m? 100% 0,70 m?
mérési korrekcid 0,00 m? 0% 0,00 m?
?sszesen.' 106,56 m? 106,56 m?
Osszesen: 107 m? 107 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterlilet szédmitdsandl a rendelkezésre 4ll6 miiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutaté elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a t8bbszor
modositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban el&irtaknak
megfeleléen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizd személyes adatait a
2011. évi CXIl. térvény az informaciés dnrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérsl és az ilyen adatok szabad dramlasdrdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél széld
jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés modszerel két f5 kategéridba oszthatok: a placi érték alapu és a koltségalapd értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f3 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kdzé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine a z értékelés
idépontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladnl szandékozo kozdtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfelelé marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kariiltekintden viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alitak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer

A modszer sordn az értékelends ingatlan elemei dsszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kertilnek. Minél kbzvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kbvetkezd tényez8k szolgdlnak:
- realizdlt Ugylet szerinti ar / kinalati &r

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemz&k.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonld tipusd ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhatd meg.

A hozamszédmitison alapulé értékelési médszer

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriid kiadasoknak a kiilénbségébdl (tiszta jovedeimek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szérmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglaiva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése.

2. A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3, Javébeni pénzfolyamok feléllitésa haszndlati médonként.

4, A t6késitési kamatldb meghatarozdsa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat {azon belll
dgazati kockazat)+helyi kbrnyezeti adottsdgok+kamatlab kockazat miatti kockazat,

2.5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. (2019. |. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitéson alapuld érték.

A modszert altalaban a jovedelemtermel képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapu szdmitdsi modszere

A nettd potlasi koltség elv( értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Gjrael&allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Gjraeldaliitdsi értékb6l azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhasznalddas, az
erkolcsi értékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozo
foldterilet értékét. Epités alatt lévé létesitményneél, kirosodott létesitménynél, takart m(targynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkaimazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kilonleges rendeltetése miatt)
mas médszer nem &l rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tdgabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre kerlitek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, mingségl ellatast nyujt helyben és a
kdrnyezetében éI6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (pétldsi} kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) kdltség
tartalmazza a vizsgalat tdrgydt képezé felépitményekkel azonos mdiszaki jellemzékkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos kéltségét,

A kozvetlen koltség a vizsgdlt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeléallitasi koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
Ujraeldallitdsi értékeket a rendelkezésre &ll6, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Meérndki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2018. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az id8 muldsa miatti értékeskkenés, Harom 6 eleme:

a,) fizikai romlés,

b.) funkcionalis avulas és

¢.) kbrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f& szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
arénydt az osszertékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmeény gazdasagosan hatralévd
elettartamat kell figyelembe venni,
Altaldnos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

e - varosi tégla épliletek 60-90 év,
- varosi, szerelt szerkezet(i épliletek 40-70 év,
- csaladi haz jellegli éplletek 50-80 év,

— - ipari és mezdgazdasdgi épiiletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
s azokat a korszer(i kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni,

c.) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kivilli kérillmények mlatt &l el6, mint a kereslet hidnya, a terilet véltozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avuias mértékeét a harom emlitett avulasi kategériaban, szdzalékosan kell megadni.
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozdsa

5.2.1. Piaci bsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelting. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1204 Budapest,

Kossuth Lajos Bp., XX. Ker. Bp., XX. Ker. Bp., XX. Ker.

utca 68. Ldzér utca Kossuthfalva Nagysandor Jozsef

kivett lakohaz,

megnevezése: udvar, gazdasagi esh csh csh
épulet

alapterilet {m?): 107 90 150 169
telek terilete (m?) 603 677 576 459
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati 4r / addsvételi &r (Ft): 32 000 000 36 000 000 38900 000
kindlat fadasvétel ideje {év}): 2019 2019 2019
kinalat/eltelt id8 rniatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 320 000 216 000 207 160
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -3% 9% 12%
keriileten belilli elhelyezkedés 0% 10% 5%
telek mérete -3% 5% 10%
dltaldnos miszaki dllapot -5% 0% 0%
eltéré felszereltség (flités, szoc.blokk) -5% -5% -5%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0%
funkciovaltdsra valo alkalmassag 0% 5% 5%
Osszes korrekeio: -16% 24% 27%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 267 520 266 976 263922
Atlagér kerekitve: 266 100 Ft/m?
Ingatlan értéke kerekitve: 28 500 000 Ft

Jsszehasonlité adatok leirésa:
1. adat: Kossuthfalvdn, féldszintes dtlagos-feldjitandd mdszaki allapotd lakohde, 2 szoba
elosztdssal. Ingatlan.com/27402834

2.adat: Kossuthfalvan, féldszintes 3+1 szobds feldjitandd mdszaki dllapotd lakéhaz,
{izleti tevékenységre is alkalmas. ingatian.com/28893500

3. adat: Forgalmas f6Uton, kozepes allapotd, 2 szintes lakdhdz, cirkd flitéssel, 3+3
szobas, akar lzleti tevékenységre is alkalmas. Ingatlan.com/28836674

Az ingatlan placi dsszehasonlité médszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
28 500 000 Ft
azaz Huszonnyolcmillid-Gtszdzezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszdmitdson alapuld értékelési modszerre!

Adatok értékelt ingatlan | dsszehasoniitd dsszehasonlité dsszehasonlitd
adat 1. adat 2. adat 3,
ingatlan elhelyezkedése: K;:s?;:::;iie::éa Bp., XX. Kossuthfalva 8p. Xi(a.l[i;:ssuth Bp., XX. Lazér
kivett lakdhaz,
ingatlan megnevezése: udvar, gazdasagi Gzlet {izlet Gzlet
éplilet
hasznosithatd teriilet {m?*): 107 224 70 45
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho}: 672 000 250 000 80 000
kindlat / szerz8dés ideje (év, hé): 2018 2019 2019
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m?/hé): 2700 3214 1600
KORREKCIOK
eltérd alaptertilet &% -2% -3%
eltérd mdszaki allapot, felszereltség -10% -10% -5%
kertleten bellli elhelyezkedés 0% -5% 10%
épileten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -4% -17% 2%
Korrigdlt fajlagos alapar: 2588 Ft/m2/hé | 2673 Ft/m2/hd | 1630Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2 300 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1, adat:

Kossuthfalvan iroda, Ujszer(i mdszaki llapotban, udvari kocsibealldkkal,

Ingatlan.com/28398365

2. adat: Féutvonalon, dtlagos dllapotu Uzlethelyiség, vagy iroda, légkondiciondidval
kiépitett. Ingatlan.com/28335317

3, adat; Atlagos allapotd, Uzlethelyiség, élelmiszerboltan alkalmas.
Ingatlan.com/28220312

Hozamszdmitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 2300 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 85%

Becslit havi bérleti dija; 246 100 Ft/ho

Figyelembe vehetd éves bevétel: 2510220 Ft

Kéltségek:

Felujitasi alap: 5% 125511 Ft

Igazgatasi koltségek: 2% 50 204 Ft

Egyéb kéltségek: 5% 125511 Ft

Koltségek dsszesen: 301226 Ft

Eredmény:

Eves (zemi eredmény: 2208994 Ft

Tékésitési réta (szamitéds 6. old.): 8,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 27 600 000 Ft

Ingatian hozamszamitdson alapuld modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

azaz

27 600 000 Ft
Huszonhétmillié-hatszdzezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité moédszert, mint f& szamitast alkalmaztuk, mert ez a s2amitas tOkrozi leginkabb a piaci
viszanyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismeértékben jellemz8, azonban jél mutatja a bérbe adhatésagot
és az izleti lehet&ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kéltségalap( modszer tikrozi legkevesbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

Szamitott érték | Suly |Sdlyozott érték
Az alkalmazott médszerek IFt] (%] [Ft]
Ingatlan értéke placi 6sszehasonlité modszerrel: 28 500 000 Ft| 100%| 28 500000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapd modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapd médszerrel: 27 600 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 28 500 000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
28 500 000 Ft

azaz, Huszonnyolcmillié-Gtszdézezer- Ft.
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatian értékeléséhez a kovetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerill
értékelésre;

. az atadott iratok tanulményozasén tilmenden jogi természetli vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korlatozasaral a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért felel6sséget nem vallalunk;

- az értekelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatian jelenlegi és jév8beni hasznositdsaval
bsszefliggésben a helyi és orszagos hatosdgoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szikséges
engedély, jBvahagyas és felhatalmazds rendeltkezésre dll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megjithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselGjének szdbeli tajékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényez8kért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre artalmas anyagok jeleniéte stb.) nem vallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kdtelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak iddpontjdban az ingatlan hasznélataval
kdzvetleniil dsszefliggd tartozas (kdzlizemi dijak, sth.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja 2z épiletek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz szUikséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékeét;

- a pazdasagl, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossiggal nem prognosztizalhatd valtozasai
médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény vonatkozé megdllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kériliményekben bealld lényeges valtozds esetén szitkséges a megadott
érték fellilvizsgdlata;

- nem véllalunk feleldsséget olyan kérillmények megléte miatt, amelyek befolydsothatjdk az ingatlan értéket,
korlatozhatjak hasznalhatésagat, azonban az értékelés forduldnapjén nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbiz6 nem bocsétotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatdrozott értékek az eldz8ekben vazolt feltételeken es alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel§ dltal torténd felhasznalas esetén érvényesek,
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozdsa utan, valamint az értékelési
szamitdsok alapjan az aldbbiakat rbgzitjik:

Ingatlan cime: 1204 Budapest, Kossuth Lajos utca 68,

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 28 500 000 Ft

azaz Huszonnyolemillio-Gtszdzezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett allapotra vonatkozik.

Szakvélemeény forduldnapja : 2019. marcius 12.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2019. marcius 19.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTG! VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni fap madsolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashdz alapito okirat {részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

Ingatian elhelyezkedését mutato térkép

00080

Fényképfelvételek
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