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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel& azonosito : INT-224

Kerileten beliili elhelyezkedése : Erzsébetfalva

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1204 Budapest,Tatra téri piac (26. sz. Uizlet)
Helyrajzi szama : 172513

Ingatlan megnevezése : Kivett vasarcsarnok

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : Uzlethelyiség (osztatlan k6z6s tulajdon)

Szobak szama HEE

Komfortfokozat T -

Az értékelés célja : pénzlgyi targyalasokhoz, gazdasagi dontés elékészitéséhez
Tulajdoni lap szerinti méret T 3445 m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 15m? Fajlagos m2 ar: 439 700 Ft/m?

Belsé miiszaki allapot : atlagos

Megkozelithetdsége ¢ utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci 6sszehasonlito- és hozamalapi modszer

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

forgalmi értéke: 6 600 000 Ft
azaz Hatmillié-hatszazezer- Ft .
becsiilt bérleti dija: 45 450 Ft

azaz Negyvendtezer-négyszazotven Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozasra.
Az értékelésben megallapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa térvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara
készilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 11 tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idépontja : 2019. oktdber 11.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: 3 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2019. oktober 16.
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Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvéntartasi szam: 1398,/2006.

2 oldal



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint a Pesterzsébet Onkormanyzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakért§ vélemény elkészitésével bizta meg az INTEGRIT-XX. Kft-t. Megrendelés
alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés
célja: pénzligyi targyaldasokhoz, gazdasagi dontés elGkészitéséhez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovabba megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszérésen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM

rendelet elSirasai.
A helyszini szemle soran a széban forgo ingatlan részletesen bejértuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és

mas értékbefolyasold tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért&i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1204 Budapest,Tatra téri piac (26. sz. Uzlet)
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 3445,0 m?

Helyrajzi szama: 172513

Ingatlan megnevezése: Kivett vasarcsarnok

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: Uzlethelyiség (osztatlan kozos tulajdon)

Bejegyzd hatarozat:

Il. rész:

Tulajdonviszony: XX. Keriileti Onkormanyzat 1/1

Il rész:

Bejegyz6 hatarozat: Vezetékjog a tulajdoni lapon feltiintett teriiletekre; Helyi épitészeti

orokségvédelem

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

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XX. keriilet Erzsébetfalva negyed frekventalt keriiletrészében, a Jékai Mor utca és a Kende
Kanuth utca kozott fekszik, a Kossuth Lajos utcdban. Az utca burkolata aszfaltozott, parkolni a kérnyezd
utcékban ingyenesen lehet, valamint a vasarcsarnok kériil kialakitott parkolékban. Az ingatlan kérnyezetében
jellemzéen utcafronton &llo csaladi hazak épiltek, valamint régebbi épitésii 2-3 szintes tarsashazak, melyek
mdiszaki allapota atlagos.

Témegkozlekedesi ellatast a BKV buszok és az 51-es/52-es villamos biztosit, ami az ingatlantdl mintegy 200
méterre elérhetd. Az ingatlant megkozeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal ellatott uton
lehet. Alap-,és szakszolgdltatast biztositd intézmények 300 méteren belill elérhetéek.

Tomegkozlekedési eszkdzok:
O vastt Autdbusz j[ O Trolibusz ” Villamos/HEV | LD Metro/Féldalatti
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4.2, Ingatlan altaldnos jellemzdi

A Tatra téri Piac és Vasarcsarnok Budapest XX. keriiletében, Pesterzsébeten talalhatd kereskedelmi létesitmény.
Az 1990-es évek masodik felében a vésarcsarnokot egy részben nyitott, modern piactérrel toldottak meg, amely
a csarnok mogott helyezkedik el, és ami Pesterzsébet mai "nagy piacat” alkotja. A régi épiilet - amely févarosi
helyi védettség alatt all, és amelyben a vizsgélt ingatlan is talalhat6 - 1925-ben épiilt, Vermes lozsef miiépitész
kdzremiikodésével. A pincét, foldszintet és galéridt tartalmazd csarnok korité falai téglabdl falazottak, monolit
vasbetont kivaltokkal és fodémekkel, A szerkezeti kialakitas harantvazas, négy féallassal és a féallasként miikodé
két végfallal. A f6allas iranyaban a pincében &thajés, mely a fdldszinten és galérian haromhajéssé alakul a
kdzbensd harom hajo dsszevonasaval. A homlokzatok vakoltak, egyszer(i tagozattal megbontottak.

Az ingatlan a Tatra téri piaccal szemben helyezkedik el, a régi Vasarcsarnok épiiletében. Az Gzlet utcafronti
Uzlethelyiség, mely az épilet hatsé bejaraténal talilhato, baloldalon. Az ingatlan osztatlan kézés tulajdonban
van, hasznalati megosztas nincsen. A bejarati ajto faszerkezet(, a kirakati portal fémszerkezet(, melyek hullamos
vasreddnnyel védettek. Az egy légterii helyiségben levalasztasra keriilt egy mosdd, egyéb vizeshelyiség nincs
kialakitva. A falak festettek, kisebb felujitast igényelnek, a burkolat mindenhol kerdmia lapburkolat, miszaki
allapota atlagos. Fiités nincs, melegviz-ellatasrol egy felsé elhelyezés(, szabadkifolyast vizmelegité gondoskodik.
Az ingatlan viz- és villanydraval rendelkezik, belmagassaga 3,13 m.

Az ingatlan jelenlegi kialakitasa és helyiségtagolasa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal.

Osszességében atlagos allapotu tizlethelyiség.

Epiilet:

Epiilet épitési éve: 1925 a R
Epilet szintbeli kialakitdsa: pince, féldszint, 1 emelet Mi(jszeki dliapot
Alapozas, szigetelés: savalap, bitumenes szigetelés atlagos
Fuggdleges teherhordd szerkezet: vasbeton szerkezet jo
Vizszintes teherhordé szerkezet: tegla jo
Tetbszerkezete: manzardtetd, zsindely héjalassal jo
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett io

Ertékelt helyiségcsoport: iizlet
Belsé terek feliilete: festett, csempézett feldjitandé
Belsd terek burkolata: keramia feldjitandé
Vizes helyiség(ek) feliilete: csempe atlagos
Vizes helyiség{ek) burkolata: keramia atlagos
Kiilsé nyilaszarok: fa és fém szerkezetek, vasraccsal védve atlagos
Bejarati nyilas magassaga: =
Atlagos belmagassaga: 3,13m atlagos
Belsd nyilaszardk: atlagos
Flitési rendszer: nincs gtlagos
Melegviz biztositasa: felsé elhelyezésii, szabadkifolyasu vizmelegits atlagos
Meglévé kdzmii-kiallasok: villany-viz atlagos
Meglév6 kézmii méréorak: villanyora, vizéra atlagos
Ingatlan miiszaki dllapota Gsszességében: dtlagos Sl
Megjegyzés:

Az ingatlan frekventdlt helyen taldlhaté, mely akdr személygépkocsival, akdr tomegkozlekedéssel jol
megkozelithetd.
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre &llé adatok (az épiilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentéciok) ellenérzésével kezdédik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathaté tiineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:
Az épllet atlagos, koranak megfeleld allapoty, épiiletszerkezeti hibak a mennyezeten lathato kisebb felazasok
kivételével nem lathatok.

Albetét:

Az ingatlan bels6 terében kisebb beazdsok lathatdk, melyet az ereszcsatorna nem megfelels vizelvezetése
okozhat. Az ingatlan energetikailag nem felel meg a mai kor kévetelményeinek.

BérlGi megjegyzés:

Az ingatlan jelenleg Pelenka és bababoltként lizemel.

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcié Hasznos
lépcsé keramia festett 15,12 m? 100% 15,12 m?
mérési korrekcio 0,00 m? 100% 0,00 m?
Osszesen: 15,12 m? 15,12 m?
Osszesen: 15 m? 15 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre all6 miiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellenériztiink.

5 oldal



INGATLANFORGALMI SIAKERTO| VELEMENY

5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tébbszér
mddositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak
megfelelGen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizé személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informacids dnrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlasérdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérél sz6l6
jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapt és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cseréine a z értékelés
iddpontjaban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokésos piaci feltételek szerint
lebonyolitott {igyletben, megfelel marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintSen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 0sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei osszehasonlitasra kerillnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az ertékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kbzvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annél pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznéljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az Bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkez§ tényez6k szolgalnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzék.

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

A hozamszdmitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
2. A jovSbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.
3. Jévébeni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

{azon belll dgazati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatlab kockdzat miatti kockazat.
2,9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9 %, kerekitve 7,0% (lakdsok)-7,5-9,5% {egyéb). (2019. IV. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

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

A médszert altalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapti szamitdsi modszere

A nettd potlasi koltség elv(i értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt ujrael&allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az GjraelGéllitasi értékbél azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhasznalodas, az
erkolesi értékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozé foldteriilet értékét. Epités alatt |évd létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kiilénleges
rendeltetése miatt) mds mdédszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgélatok az értékelési kbrbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tdgabb, mind a sziikebb koérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, mindség( ellatdst nyujt helyben és a
kérnyezetében él6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (potldsi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkcioval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitaséval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos kéltségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraeléallitasi kéltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
GjraelGallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. &ltal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2018. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds 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 javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az oOsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévs

élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegl épliletek 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 kdvetelményeket, amelyeket a vizsgélt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kiviili kériilmények miatt all el8, mint a kereslet hianya, a terilet valtozd
ingatlan felhasznélasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriilmények.

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

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelési modszer

Ingatlan értéke kerekitve:

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1204

Budapest, Tatra Budapest, XX. Ker., Budapest, XX. Ker., Budapest, XX. Ker.,

téri piac (26. sz. Tordk Floris Virag Benedek Baross utca

izlerl
megnevezese: uzlet {izlet uzlet tizlet
alapterilet (m2): 15 10 15 35
kinalat K/ tényl.addsvétel T K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft): 5 500 000 6 900 000 25 500 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2019 2019 2019
kindlat/eltelt idé miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 495 000 414 000 655 714
KORREKCIOK
eltérd alapterlilet -1% 0% 4%
kerileten beliili elhelyezkedés 5% 10% -5%
éplileten bellli elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0%
altaldnos miszaki allapot -10% -10% -15%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk) -5% -5% -10%
szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0%
épitési technoldgia, sok helyiségre tagolt 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -11% -5% -26%
Korrigdlt fajlagos alapar (Ft/m2): 440550 393 300 485 229
Atlagér kerekitve: 439 700 Ft/m?
Médositott atlagar: 439 700 Ft/m?
6 600 000 Ft

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

Féutvonalon, gazflitéses vizdras, jo mUlszaki allapotban lévé Uzlethelyiség,

tarsashdz féldszinti részén. Sok célra hasznalhatd. Ingatlan.com/27568041

1. adat:
2. adat:
forgalmas Gton.
Ingatlan.com/29154110
3. adat:

Pesterzsébeten, az Virdg Benedek utcdban egy nettd 15nm-es Uzlethelyiséget,

Pesterzsébeten, a Hatar (ithoz kdzel esd, a 2000-es években épiilt haz

féldszintjén talédlhatd utcafrontos és bejdratos, (zlettérbél, raktarbol és mosdd-
WC helyiséghél allé 35 nm. ingatlan.com/27959117

Az ingatlan piaci 8sszehasonlitd modszerrel meghatédrozott forgalmi értéke (kerekitve):

6 600 000 Ft

azaz Hatmillié-hatszazezer- Ft.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan| &sszehasonlité osszehasonlitd osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
1204 Bp., XX. Ker., Bp., XX. Ker., Bp., XX. Ker.,

ingatlan elhelyezkedése:

Budapest, Tatra téri

Torok Fléris utca

Baross utca

Ady Endre utca

ingatlan megnevezése: zlet uzlet tzlet Uzlet
hasznosithaté terilet (m?): 15 17 22 38
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 70 000 80 000 120 000
kindlat / szerzédés ideje (év, ho): 2018 2019 2019
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m’/ho): 3706 3273 2842
KORREKCIOK

eltérd alapteriilet 0% 1% 2%
eltéré miszaki dllapot, felszereltség -5% -15% -5%
kerlileten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
eplleten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -5% -14% -3%

Korrigalt fajlagos alapar:

3528 Ft/m2/ho

2 805 Ft/m2/ho

2 765 Ft/m2/hé

Korr. fajlagos alapdr kerekitve:

3 030 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

utcai féldszinti tzlet, [ allapoty, féuton. Ingatlan.com/29381534

2. adat: utcai féldszinti, jo miszaki allapotd, jo fekvesd Gzlet.

3. adat: utcai foldszinti, 10 éves tdrsashaz utcafontjén levé 38 nm.-es, 4 helyiséghbl
ll6 Gzlethelyiség, melyhez 2 darab parkol¢ tartozik

Hozamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

3030 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 85%

Becsilt havi bérleti dija: 45 450 Ft/hé
Figyelembe vehetd éves bevétel: 463 590 Ft
Koltségek:

Feldjitasi alap: 6% 27 815 Ft
lgazgatasi koltségek: 2% 9272kt
Egyéb koltségek: 5% 23180Ft
Koltségek dsszesen: 60 267 Ft
Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 403 323 Ft
TEkésitési rata (szédmitds 6. old.): 6,5%

Tékeésitett érték, kerekitve: 6 200 000 Ft

Ingatlan hozamszamitdson alapulé médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

6200000 Ft

azaz Hatmillié-kettészdzezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzé, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedé piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kéltségalapd modszer titkrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

. Szamitott érték | Suly |Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] %] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlito mddszerrel: 6 600 000 Ft| 100% 6 600 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapi maodszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu maédszerrel: 6 200 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 6 600 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
6 600 000 Ft

azaz, Hatmillié-hatszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szlikséges figyelembe venni:

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

- az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetii vizsgélatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felel6sséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositasaval
Osszefliggesben a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelé képviselGjének szobeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk

felelGsseget;
- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket,

feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhadzasdnak idépontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenul dsszefliggd tartozas (kbzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszerli hasznalatdhoz sziikséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell§ pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai
médosithatjék, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasold kérilményekben bedlld Iényeges valtozas esetén sziltkséges a megadott
érték felllvizsgalata;

- nem véllalunk felelésséget olyan koriilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatdsagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem élitak rendelkezésre, és/vagy

Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;
az altalunk meghatdrozott értékek az elézéekben vézolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal térténé felhasznalas esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

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

Ingatlan cime: 1204 Budapest,Tatra téri piac (26. sz. lzlet)

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 6 600 000 Ft

azaz Hatmillié-hatszazezer- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapja : 2019.10.11
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2019. oktober 16.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTGI 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

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

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

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

HEOO0OO®8O"™

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1204 Budapest, Tatra téri piac (26. sz. tizlet) Hrsz: 172513

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Foviros Kormanyhivatala XI Keriileh Hivatala
Budapest, X1, Budafoka it 59. 151 9 Budapest, Pf 415 Oldal: 1

i1
Nem biteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam: 5000004/480203/2019 .\

2019.10.10 (,\}
BUDAFPEST XX.KER. Szektor : 53

Nem hiteles tulajdoni lap

Belterileat 172512 helyrajzi szam
1204 BUDAPEST XX.KER. HKossuth Lajos utca 82. “"felulvizsgalat alatt”
LRESZ
Foldrémzlet terulete valtozas elétt: 3432 (m2) torld hatarozat:9020/2005
1. Bz 1ngatlan adatai:
alrezzlet adatok ternlet kat.t.j
mirvelézi ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 kBl lE:

— Kiwatt wvaszarczarnek 1] 3445

3. tulajdoni hanyad: 1/1 @E

bejegyzé hatarozat, érkezési 1dd: 128974/1/1997/96 .07 .02
jJogcim: 1991. éwi XXXIII. tv. 1. §

Jjogallas: tulajdonos

név: XX.KER.OMFORMANYZAT

% cim: 1201 BUDBPEST XX.KER. Hozsuth tér 1
—
’a mM.BRESZ
[~ bejegy:z6 hatarozat, érkezémi 1dd: 90822/1/2011/10.19.07
% Vezetek jog
— 118 m2 teruletre.
a jogosult:
%) név: ELMO HALOZATI WFT.
.% cim  : 1132 BUDBPEST Vaci at 72-74.
e
,.E. 2. bejegyz6 hatarozat, eérkezés: 1ids: 140037!2/;&31)6
E Vezeték jog @
(%) 70 m2 teroletre 7103/312/2011.
Z jegoswlt:
nev: ELMO HALOZATI  KFT.
cim : 1132 BUDAPEST XIII.HER. Ve

‘a’z*‘m-
3. bejegyzo hatarozat, érkezési ido: 2 F2014/14.03 .28
Hely1 epiteszet. orok:égvédelem% 3. (v.10.) Fowvarosi Hozgyiilési rendelet alapjan.

‘io TULAJDONI LAP VEGE
A
& N
;| &
5]
3 S
XY
= Ny
=
w
z.
Nem hiteles tulajdoni lap Nerm hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap
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MELLEKLETEK: 1204 Budapest, Tatra téri piac (26. sz. iizlet) Hrsz: 172513

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

lerzsebel 3 post
gTétra teri Piac

3 Virag es Vasarcsarnok

04. lizlet homlokzat 05. parkold

14. oldal



MELLEKLETEK: 1204 Budapest, Tatra téri piac (26. sz. tzlet) Hrsz: 172513

. 7 )

06. belsé tér 07. mennyezeti bedzas

08. belsd tér

AT

10. vizéra

15, oldal



