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kivett lakdhaz, udvar, gazdasagi épulet ingatlanrdl

Megbizo: Budapest Févdros, XX. keriilet, Pesterzsébet Onkormanyzat
Cime: 1201 Budapest, Kossuth tér 1.

Képviseli: Kernné Dr. Kulcsar Dora Varosgazdalkodasi Osztalyvezetd
Megbizott: INTEGRIT-XX.Varosiizemeltetési-, Szervezd-, Fejleszt- és Szolgaltato Kft.
Cime: 1205 Budapest, Jokai Mor utca 89.

Adoszam: 10240290-2-43

Cégj.szam: 01-09-061468

Keépviseli: Potoczky Attila lgyvezetd

Készitette: CPR-Vagyonertékeld Kft.

Cime: 1085 Budapest, Jozsef krt. 69.

Kepviseli: Lakatos Ferenc iigyvezetd

Budapest, 2019. marcius 19.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel§ azonosité
Kertileten beliili elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint) -
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése
Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Szobak szama

Komfortfokozat 3
Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret
Helyiségcsoport redukalt alapteriilete
Belsé miiszaki allapot
MegkozelithetGsége

Ertékelés alkalmazott médszere

INT-202

: Erzsébetfalva

1204 Budapest, Kossuth Lajos utca 68.
172404
kivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épllet

nincs hasznositva

: 4

komfortos

: pénzigyi targyalasokhoz, gazdasagi dontés elGkészitéséhez

603 m?
107 m? Fajlagos m2 &r: 266 100 Ft/m?

: atlagos

udvari foldszint

: piaci 6sszehasonlité- és hozamalapi médszer

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

forgalmi értéke: 28 500 000 Ft
azaz Huszonnyolcmillié-6tszazezer- Ft.
becsiilt bérleti dija: 246 100 Ft

azaz Kett6szaznegyvenhatezer-egyszaz Ft.

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

Az értékelésben megallapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos &fa torvény alapjan

szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara

készlt.
Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog i Y tulajdonjog
Helyszini szemle idépontja : 2019. marcius 12.

Szakvélemény fordulonapja : 2019. marcius 12.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Keszilt: 3 db. eredeti nyomtatott példanyban.
CPR-Vagyonértékeld Kit
japest. Jozsef krt. 69
71393-2-47

Budapest, 2019. marcius 19.

slesel

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2 oldal



INGATLANFORGALMI SIAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerzddés 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 megrendeléshen rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés
célja: pénziigyi targyaldsokhoz, gazdasagi dontés elSkészitéséhez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszérésen modositott 25/1997. (Vill. 1.) PM

rendelet eldirasai.
A helyszini szemle sordn a széban forgé ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetét és

mas értékbefolydsold tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

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

Helyrajzi szama: 172404

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

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

Il. rész:

Tulajdonviszony: XX. Keriileti Onkormanyzat 1/1

11, rész:

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

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

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 kozott fekszik, a forgalmas Kossuth Lajos utcaban. Koérnyezetében jellemz&en foldszintes csaladi hazak
épiltek, melyek miszaki allapota atlagos. Parkolas a kornyezé utcédkban ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottsaga varosrészen beliil jo, 200 méteren belll alapellatast biztosité uzletek,
egészségligyi intézmény elérhetd. Tomegkozlekedési eszkdzok a kbrnyéken 100 méterre elérhetdek.
Tomegkozlekedési eszkdzok:

| 0] vasit || Autsbusz |[ O Trolibusz H Vilamos/HEV | | [ Metro/Foldalatti
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4.2, Ingatlan dltaldnos jellemz&i

Az utcafronton allé éplilet az 1950-es években épiilhetett, jelenleg nincs hasznositva. A térképmasolaton
szerepld épllet utcafronton all6, alakja és mérete megegyezik a valésagbhan tapasztaltakkal. Az udvari épllet
elbontasra keriilt. Az épllet szerkezetileg tégla falazaty, fa fodémmel ellatott. A nyilaszarok mianyag
szerkezetek, melyek thermo lGvegezésiiek. A kiilsé homlokzat dryvit szigetelésl, a szinezése hianyzik.

Az éplletben fiités nincs kiépitve, és a flurd6szobaban a firdSkad hianyzik. Flitési rendszer kialakitasaval
osszkomfortossa alakithato. Egy szoba laminalt parkettaval burkolt, az 6sszes tobbi helyiség keramia burkolattal
van ellatva. A falak festettek, melyek egy tisztasagi festéssel rendbe hozhatdk. A hazat 2010 koriil feldjitottak,
azonban jelenleg hasznélaton kiviill van. Az ingatlan alkalmas elhelyezkedésénél fogva uzleti, vagy irodai

hasznositdsra.

A villanydra lekotésre keriilt, gaz- és vizora nincs.

Belmagassag 3,85 m.

Epiilet épitési éve: cca 1950
Epiilet szintbeli kialakitdsa: foldszint Milzaki 8liapot
Alapozas, szigetelés: savalap, szigetelt atlagos
Fiiggdleges teherhordé szerkezet: tégla atlagos
Vizszintes teherhordo szerkezet: fa fodém atlagos
TetGszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat atlagos
Epiilet homlokzata: vakolt, nincs szinezve atlagos
Ertékelt helyiségcsoport: nincs hasznositva
Belss terek fellilete: festett felgjitando
Belsd terek burkolata: keramia, parketta atlagos
Vizes helyiség(ek) feliilete: csempe atlagos
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia atlagos
Kiils6 nyilaszarok: miianyag szerkezetek atlagos
Atlagos belmagassaga: 3,85m magas
Belsd nyilaszardk: fa szerkezetli egyszarnyu ajté atlagos
F(itési rendszer: nincs fiités
Melegviz biztositasa: nincs
Meglévé kézmd-kiallasok: villany-viz-csatorna-gdaz feldjitandd
Meglévé kézm mérdorak: villanyéra (lekétott) felljitando
Ingatlan miiszaki dllapota 6sszességében: atlagos

Megjegyzés:

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

A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre &ll6 adatok (az épllet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenérzésével kezdédik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitalisan rogzitettlik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz kiils&:

A héz kiilsé homlokzata szigetelt, azonban nincs szinezve. Eplletdiagnosztikai problémakat nem lattunk, atlagos
allapotd haz. A telek teljesen dres, teriillete flives, fak és bokrok nincsenek rajta, kevés idéraforditassal
gondozott belsd udvart lehet kialakitani.

Haz belsé:

A vizeshelyiségben a burkolatok kissé kopottak, a lakds tébbi részén jo allapotuak. Az ablakok thermo
Uvegezésiiek, melyek 2010 koril lettek beépitve. Kisebb repedések és vakolathullds lathatd a labazati részen,
melyek inkdbb mechanikai eredetiiek. Egy-két belsé nyildszard hianyzik, a meglévékon nincs kilincs.

Bérl6i megjegyzés:

2010 kornyékeén felujitottak, azonban hasznalaton kiviil maradt.

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcid 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?
tarold keramia festett 2,90 m? 100% 2,90 m?
konyha kerdmia festett+csempe 6,39 m? 100% 6,39 m?
furdészoba keramia festett+csempe 3,51 m? 100% 3,51 m?
WC keramia festett+csempe 1,04 m? 100% 1,04 m?
szoba keramia festett 15,84 m? 100% 15,84 m?
|gardrob keramia festett 1,08 m? 100% 1,08 m?
mosokonyha keramia festett+csempe 1,08 m? 100% 1,08 m?
haztartasi helyiség keramia festett 1,61 m? 100% 1,61 m?
padlasfeljaré faburkolat vakolt 0,70 m? 100% 0,70 m?
mérési korrekcid 0,00 m? 0% 0,00 m?
Osszesen: 106,56 m? 106,56 m?
Osszesen: 107 m? 107 m*
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre allé mdszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellenériztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutato elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
modositott 25/1997. (VIll.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elGirtaknak
megfeleléen késziilnek.

Az értékelési szakvélemeény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informacios onrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérél szélé
jogszabalyoknak megfelel& modon kezeli.

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

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsllt sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
idépontjaban egy vasarolni széndékozd és egy eladni szandékozd kézétt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tigyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alitak volna. (EVS 1)

Piaci Gsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A madszer soran az értékelendS ingatlan elemei Gsszehasonlitasra kerlilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kdérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kézvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemz& piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkezé tényezék szolgalnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jév6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

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

2. A jov6beni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznélati médonként.

4. A tékesitési kamatlab meghatarozasa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockézat (azon belll
agazati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsagok+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 hozamszamitason alapulé érték.

A modszert altalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Kéltségalapu sz mitdsi médszere

A nettd potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontérgy) kalkulalt djraeléallitasi
kéltsege alapjan adja meg. Az UjraelSallitasi értékbsl azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznalddas, az
erkdlcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredmeényhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét, Epités alatt lévé létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény killonleges rendeltetése miatt)
mas moédszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tdgabb, mind a sz(ikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez8dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségl elldtdst nyujt helyben és a
kdrnyezetében él§ lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési (pétlasi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajat. A bruttod helyettesitési {pétlasi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkcioval biré
létesitmény jelenlegi megvalésitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen es jarulékos koltségét,

A kdzvetlen koltség a vizsgélt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeléallitési kéltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
djraelGallitasi értékeket a rendelkezésre allg, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. &ltal kiadott EpitSipari Kéltségbecslési Segédlet (EKS) 2018. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulas és

c.) kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasidgosan hatralévs

élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetii épiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kdrnyezeti avulas az ingatlanon kivilli kériilmények miatt all el6, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznaldsa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi kériillmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategéridban, szazalékosan kell megadni.
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

I 5.2.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer
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. Lazar utca Kossuthfalva Nagysandor Jozsef
kivett lakéhaz,
megnevezése: udvar, gazdasagi csh csh csh
épulet
alapteriilet (m?): 107 90 150 169
telek terlilete (m?) 603 677 576 459
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kinalati 4r / adasvételi ar (Ft): 32 000 000 36 000 000 38 900 000
kinalat /addsvétel ideje (év): 2019 2019 2019
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapdr (Ft/m?): 320000 216 000 207 160
KORREKCIOK
eltéré alapteriilet -3% 9% 12%
kerileten bellli elhelyezkedés 0% 10% 5%
telek mérete -3% 5% 10%
altaldnos miszaki dllapot -5% 0% 0%
eltérd felszereltség (fltés, szoc.blokk) -5% -5% -5%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0%
funkcidvaltdsra valé alkalmassag 0% 5% 5%
Osszes korrekcié: -16% 24% 27%
Korrigdlt fajlagos alapér (Ft/m2): 267 520 266 976 263 922
Atlagér kerekitve: 266 100 Ft/m?
Ingatlan értéke kerekitve: 28 500 000 Ft

Jsszehasonlitd adatok leirdsa:
1. adat: Kossuthfalvan, féldszintes tlagos-felljitandé miiszaki 4llapoty lakohdz, 2 szoba

elosztdssal. Ingatlan.com/27402834

2. adat: Kossuthfalvan, féldszintes 3+1 szobds feljitandd miszaki dllapotu lakohaz,
Uzleti tevékenységre is alkalmas. Ingatlan.com/28893500

3. adat: Forgalmas féuton, kézepes dllapotd, 2 szintes lakéhaz, cirkd fitéssel, 3+3
szobds, akdr lzleti tevékenységre is alkalmas. Ingatlan.com/28836674

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité mddszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
28 500 000 Ft

azaz Huszonnyolcmillié-6tszazezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszdmitason alapulé értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan | &sszehasonlité osszehasonlité dsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: Kj;ﬁhat';:seia Bp. XX. Kossuthfalva| °P~ xz(a'j':;’ss“th Bp., XX. Lazar
kivett lakohaz,
ingatlan megnevezése: udvar, gazdasagi zlet Uzlet Uzlet
épulet
hasznosithaté teriilet (m?): 107 224 70 45
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 672 000 250 000 80000
kindlat / szerz6dés ideje (év, hd): 2018 2019 2019
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/hé): 2700 3214 1600
KORREKCIOK
eltér alapteriilet 6% -2% -3%
eltérd miszaki dllapot, felszereltség -10% -10% -5%
keriileten bellli elhelyezkedés 0% -5% 10%
épiileten bellili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -4% -17% 2%
Korrigalt fajlagos alapar: 2588 Ft/m2/hé | 2673 Ft/m2/hé | 1630 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2 300 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

Kossuthfalvan iroda, djszerii m(szaki dllapotban, udvari kocsibealldkkal.

Ingatlan.com/28398365

2. adat: Féutvonalon, tlagos éllapoty Uzlethelyiség, vagy iroda, légkondicionaléval
kiépitett. Ingatlan.com/28335317

3. adat: Atlagos &llapoty, lzlethelyiség, éleimiszerboltan alkalmas.
Ingatlan.com/28220312

Hozamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 2 300 Ft/m2/hé

Kihasznaitsag: 85%

Becsilt havi bérleti dija: 246 100 Ft/ho

Figyelembe veheté éves bevétel: 2510220 Ft

Koltségek:

Feldjitasi alap: 5% 125511 Ft

Igazgatasi kdltségek: 2% 50 204 Ft

Egyéb koltségek: 5% 125511 Ft

Koltségek dsszesen: 301 226 Ft

Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 2 208 994 Ft

TOkesitési rata (szamitds 6. old.): 8,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 27 600 000 Ft

Ingatlan hozamszémitdson alapulé médszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):

27 600 000 Ft

azaz Huszonhétmillié-hatszdzezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonlité médszert, mint fé szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiikrézi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzé, azonban jél mutatja a bérbe adhatdsagot
és az lizleti lehet&ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A koltségalapi médszer tikrézi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

) Szdmitott érték | Sul Stlyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] [%;’ [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité médszerrel: 28 500 000 Ft] 100%| 28 500 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapi modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapui 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-6tszdzezer- Ft .
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl6 szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

- @z ingatlannak, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

- @z atadott iratok tanulmanyozdsin tulmenden jogi természet( vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
eérvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmend&en nincs tudomasunk, és ezért felel8sséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és j5vébeni hasznositasaval
osszefiiggésben a helyi és orszégos hatésagoktol és egyéb szervezetektsl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer( szemrevetelezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
MegrendelS képvisel6jének szobeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhets értékbefolyasolé tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk

felelGsséget;
- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,

feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges édtruhdzasanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval
kézvetlenill 6sszefliggs tartozas (kéziizemi dijak, stb.) nem all fenn:

- az értek magadban foglalja az épilletek rendeltetésszer(] hasznalatdhoz szitkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kells pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény vonatkozé megéllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasolé kériilményekben bealld lényeges valtozds esetén szitkséges a megadott
erték feltlvizsgalata;

- nem vallalunk felelésséget olyan kériillmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjék hasznalhatdsagat, azonban az értékelés fordulénapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy

Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;
- az dltalunk meghatdrozott értékek az eléz6ekben vizolt felteteleken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatérozott célra, Megrendel6 altal térténéd felhasznalds esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1204 Budapest, Kossuth Lajos utca 68.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 28 500 000 Ft

azaz Huszonnyolcmillié-6tszdzezer- Ft .

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

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

Budapest, 2019. marcius 19.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI 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 lap masolata

Térképmadsolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapité okirat {részlet)

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

Ingatlan elhelyezkedését mutats térkép
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