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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito : INT-245

Keriileten beliili elhelyezkedése : Kossuthfalva

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1202 Budapest, Nagysandor Jézsef utca 118.
Helyrajzi szama : 176170

Ingatlan megnevezése : Kivett gazdasagi épiilet, udvar, s6roz6

Ingatlan jelenlegi hasznositédsa : nincs hasznositva

Szobak szama 4 5

Komfortfokozat H

Az értékelés célja 1 pénziigyi targyalasokhoz, gazdasagi dontés elSkészitéséhez
Tulajdoni lap szerinti méret : 1077 m?

Helyiségcsoport redukélt alapteriilete : 342 m? Fajlagos m2 ar: 30 100 Ft/m?
Belsé miiszaki allapot : romos-bontandé

Megkozelithetésége : utcai féldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci 6sszehasonlité- és maradvanyelvii médszer

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

forgalmi értéke: 32 400 000 Ft
azaz Harminckettémillio-négyszazezer- Ft .

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

Az értékeléshen megéllapitott piaci érték Nett6 érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos afa térvény alapjan
szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarélag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatérozésara
készult.

Ertékelt tulajdoni hényad, értékelt jog : 1A tulajdonjog
Helyszini szemle idépontja : 2020. junius 16.
Szakvélemény fordulénapja : 2020. junius 16.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 3 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest,  2020. janius 25.

CPR-Vagyonértékel6 Kft.

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékel8

Nyilvéntartasi szdm: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SIAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERT®I FELADAT)

Megbizdsi Szerz8dés szerint a Pesterzsébet Onkorményzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.), mint
Megrendel6, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg az INTEGRIT-XX. Kft-t. Megrendelés
alapjan Tarsasdgunk meghatarozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés
célja: pénziigyi targyalasokhoz, gazdaségi dontés elékészitéséhez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &llo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tébbszérésen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet elGirasai.

A helyszini szemle sorén a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezéket megvizsgéltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért&i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartas szerinti allapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1202 Budapest, Nagysandor Jézsef utca 118.
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 1077,0 m?

Helyrajzi szama: 176170

Ingatlan megnevezése: Kivett gazdasagi épulet, udvar, sorozé
Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

II. rész:

Tulajdonviszony: XX. Keriileti Onkormanyzat 1/1

Il rész:

Bejegyz6 hatarozat: Tarsashaz jogi jelleg megsziintetve, 176170/0/A/1-2, 176170/0/B/1 és

176170/0/C/1 helyrajzi szamu kiilénlapok torslve.

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest f6évéaros XX. keriilet Pesterzsébet varosrész kozponthoz kozeli részén, féhtvonalon, a
Nagysandor J6zsef utcéban fekszik. Kérnyezetében jellemzGen régi épitésii lakéhazak, féldszintes tarsashazak és
kiskereskedelmi tizlethelyiségek allnak, melyek mszaki llapota atlagos.

Témegkozlekedési elldtast BKV villamos és buszjarat biztositanak, a megallék 50 méterre elérhetsk.
Infrastrukturalis elhelyezkedése keriiletrészen belill j6.

Az ingatlant megkozeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal elldtott uton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatdst biztositd intézmények 500 méteren beliil elérhetek.

| [ vasat j | Autdbusz ILD Trolibusz

—

[¥] Villamos/HEV “[]Metro/Faldalatti 1
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.2, Ingatlan altalanos jellemz&i

Az ingatlan Pestszenterzsébet belterilleti részén helyezkedik el, dvezeti besorolasa Lk-1/K2 Kisvérosias,
jellemz8en zartsort beépitésii lakéteriileten, melynek részletes dvezeti leirasat a mellékletiinkben csatoltuk.

A vizsgalt ingatlanon t6bb épiilet is 4thatd, melyek nagyon rossz, gyenge allapotuak. A Nagysandor Jozsef utca
feldl két tzlethelyiség is kialakitott, a hatsé mihelyt és az irodat a Lazar utca felsl lehet megkdzeliteni. Az
épuletek foldszintes kialakitastak, melyek alatt pince nincs. A telken elektromos halézat és vezetékes viz kézmii
kiépitett, csatorna és vezetékes gaz telken beliil van. Az ingatlan utcafronti beépitettségl, és keritéssel hatarolt,
a kéz0s telekrésze Ures, elhanyagolt, zart udvar. A telek elhanyagolt, térbeton elemekkel burkolt, melyek kozétt

magas gaz és ecetfak terjedtek el.

Epiilet:

Epiilet épitési éve:

cca 1930

Epiilet szintbeli kialakitasa:

féldszint

Miiszaki allapot

Alapozas, szigetelés:

savalap, nincs szigetelés

romos-bontandé

Fuggdleges teherhordod szerkezet:

tégla

romos-bontandé

Vizszintes teherhordé szerkezet:

csapos-, vagy boritott gerendas fafddém

romos-bontandé

Tetbszerkezete:

faszerkezet(i nyeregtetd

romos-bontandé

Epiilet homlokzata:

vakolt, szinezett

romos-bontandé

Ertékelt helyiségcsoport:

nincs hasznositva

Bels6 terek feliilete: festett romos-bontandé
Belsé terek burkolata: vegyes romos-bontandé
Vizes helyiség(ek) feliilete: csempe romos-bontandé
Vizes helyiség(ek) burkolata: vegyes romos-bontandé

Kiilsé nyilaszardk:

fa és fém szerkezetek

romos-bontandé

Belsé nyilaszarék:

faszerkezet( egyszarnyu ajto

romos-bontandé

Flitési rendszer:

gazkonvektor

romos-bontandé

Melegviz biztositasa:

Meglévé kdzmi-kiallasok: villany-viz-csatorna-gaz

Meglévé kdzmi mérsorak:

e ———————————

Ingatlan mdiszaki dllapota 6sszességében: romos-bontandé

Megjegyzés:

A felépitmények gyenge, életveszélyes allapota miatt csak a telek értékelhetd. A piaci 6sszehasonlité

médszernél értékcsokkentd tényezdként, a maradvényelvii értékelésnél a felépitmények bontési koltségként
vettiik figyelembe.

A legjobb és legértékesebb hasznosithatésag a jelenlegi épiiletek elbontdsa és uj épiiletek fejlesztése az

ovezeti elSirdsok betartdsa szerint.
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevetelezés elGkészitése a rendelkezésre all6 adatok (az épiilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentdcidk) ellenérzésével kezd8dik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lithaté tiineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértik.

Haz kiilsg:

A kiilsé homlokzata romos, az épiilet vizesblokk feldli falazata kidzott, hidnyos, a tet§ megrogyott, nagyon rossz
miiszaki allapotd. A Nagysdndor Jézsef utcai épiiletek életveszélyesek (Tartdszerkezeti szakvélemény
aldtdmasztja), a tartoszerkezet megrogyott, a tetd rossz, azik. A régi mihelyépilet szintén életveszélyes, a
mennyezet omlik, a tartéfalak teljesen elaztak, allaguk romlott, gazdasagosan nem feldjithatoak. Jelenleg az
dvezetben nem engedélyezett az ipari tevékenység. Ertékbecsli véleményem szerint minden épiilet bontasa

indokolt.

Haz belsd:

Az ingatlanok bels8 terei

mindenhol lathatd.

4.4. Helyiségkimutatds

teljesen amortizéltak, bedznak, penészesek, mohasak. A falak romosak, vakolathullas

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekeié Hasznos
Uzlethelyiség 1. 0,00 m?
fogyasztotér keramia festett 34,34 m? 100% 34,34 m?
kézlekedd kerdmia festett 9,35 m? 100% 9,35 m?
kiszolgald helyigség pvc festett 11,18 m? 100% 11,18 m?
mosdd mettlachi festett+csempe 2,77 m? 100% 2,77 m?
wce mettlachi festett+csempe 1,03 m? 100% 1,03 m?
wce mettlachi festett+csempe 1,04 m? 100% 1,04 m?
mosdé mettlachi festett+csempe 2,40 m? 100% 2,40 m?
wc mettlachi festett+csempe 1,02 m? 100% 1,02 m?
Uzlethelyiség 2. 0,00 m?
Gzlettér kerdmia festett 15,72 m? 100% 15,72 m?
mosdd keramia festett+csempe 0,67 m? 100% 0,67 m?
wc kerdmia festett+csempe 0,74 m? 100% 0,74 m?
Miihely 0,00 m?
miihely aszfalt festett| 115,11 m? 100% 115;11 m*
raktar aszfalt festett 10,90 m? 100% 10,90 m?
raktar kerdmia festett 5,10 m? 100% 5,10 m?
raktar simitott beton festett 16,82 m? 100% 16,82 m?
raktar aszfalt festett 10,46 m? 100% 10,46 m?
kazénhaz simitott beton festett 7,95 m? 100% 7,95 m?
raktar simitott beton festett 11,66 m? 100% 11,66 m?
elétér mettlachi festett 1,73 m? 100% 1,73 m?
wce mettlachi festett+csempe 0,94 m? 100% 0,94 m?
Iroda 0,00 m?
el6tér mettlachi festett 1,40 m? 100% 1,40 m?
irattar pvc festett 13,84 m? 100% 13,84 m?
iroda mettlachi festett 21.72 m? 100% 21,72 m?
kozlekedd mettlachi festett 5,39 m? 100% 5,39 m?
wc mettlachi festett+csempe 1,06 m? 100% 1,06 m?
furdé mettlachi festett+csempe 13,05 m? 100% 13,05 m?
6ltHz8 mettlachi festett 24,94 m? 100% 24,94 m?
mérési korrekcié 0,00 m? 0% 0,00 m?
Osszesen: 342,33 m? 342,33 m?
Osszesen: 342 m? 342 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterillet szamitdsandl a rendelkezésre allé miszaki tervrajz adatait hasznéltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellenériztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

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

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelen Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informdciés dnrendelkezési jogrél és az informéciészabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivul helyezésérél sz6l6
jogszabalyoknak megfelel§ mddon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategoriaba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kdltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitison
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
idépontjaban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni szandékozé kézdtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott ligyletben, megfelel§ marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintSen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt &lltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei &sszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kozvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehetSség, annél pontosabb a becsérték. Olyan

ingatlanok értékbecsléséné| hasznaljak, amelyeknek van jellemz6 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezé tényezdk szolgélnak:
- realizélt tigylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithetéség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhet6 hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kinédlati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté meg.

A hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovGbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiaddsoknak a kiillonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel8le szarmazé tiszta jévedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

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

2. A jév6beni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jévébeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

agazati kockazat)+helyi kdrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,9%+2,0-4,0%+1,5%+1,0%=7,4 %, kerekitve 7,5% (lakésok)-8,5-9,5% (egyéb). (2020. II. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztisa, mint hozamszamitison alapulé érték.

A modszert altalaban a jovedelemtermel képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Kéltségalapul szamitasi médszere

A nettd pétlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontérgy) kalkulalt Gjrael8allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az UjraelGéllitasi értékbsl azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznélddas, az
erkdlcsi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzé kell adni a felépitményhez tartozé
foldterilet értékét. Epités alatt 1évs Iétesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kiilonleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem &ll rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet els6sorban a kereslet-kinalat hatérozza meg. A vizsgalatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a sz(ikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez8dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségii ellatast nydjt helyben és a
kérnyezetében él8 lakossag szémara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények brutté helyettesitési (pdtlasi) koéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutté helyettesitési (pétlasi) koltség
tartalmazza a vizsgélat targyat képezé felépitményekkel azonos miszaki jellemz8kkel és funkciéval bird
Iétesitmény jelenlegi megvalésitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koéltségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok ujrael8allitasi koltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjilk, a bruttd
Gjraelallitasi értékeket a rendelkezésre all6, vagy az altalunk készitett méretkimutats és a Hunginvest
Mérnéki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2020. évi egységérai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

c.) kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyédt az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasiagosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kévetkezs gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

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

- csalddi haz jellegli épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezégazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.} A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kiviili koriilmények miatt all el8, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznéldsa, vagy az altalénos nemzetgazdasagi koriilmények.

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

5.2.1. Piaci dsszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé értékelési modszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1202 Budapest,
Nagyséndor ) Bp., XX. ’Bp., XX. Bp., XX.

J6zsef utca 118. Abraham Géza Atlés utca Berzsenyi

Kivett gazdasagi
megnevezése: épllet, udvar, telek telek telek

SOrozo

alapteriilet {m?): 1077 407 550 573
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kinalati &r / addsvételi ar (Ft): 27 000 000 27 500 000 35 000 000
kindlat /addsvétel ideje (év): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id8 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 59 705 45 000 54 974
KORREKCIOK
eltéré alaptertlet -10% -8% -7%
keriileten bellili elhelyezkedés -10% 0% -10%
beépithetbség -5% -5% -5%
bontandd épiilet -20% -25% -20%
eltérd felszereltség (lakhatd épilet) 0% 0% -5%
szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0%
meglévd kdzmdvek 0% 0% 0%
Osszes korrekcié*: -45% -38% -47%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2); 33094 28112 29026
Atlagér kerekitve: 30 100 Ft/m?
Ingatlan értéke kerekitve: 32 400 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

Ingatlan.com/31536721

2. adat:

Ingatlan.com/31551307

3. adat:

Ingatlan.com/31464169

*A korrekcié mértéke meghaladja a 30%-t, melynek oka az épiiletek magas bontdsi koltsége.

Osszkdzmlives, lakdtelek, ires. Beépithet§ség 35%.

Az ingatlan piaci sszehasonlité mdédszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

32 400 000 Ft
azaz Harminckett6milli6-négyszazezer- Ft .

Osszkdzmves, lakételek, kisméretl bontandé hazzal, Beépithet8ség 30%.

Osszkdzmlives, lakételek, 30 m2 lakhatd téglaépllettel. Beépithetség 35%.
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5.4. Maradvényérték szamitds kivett épitési teriilet értékének becsléséhez

5.4.1. Adatok:

1.1. |Foldterilet mérete: 1077|m*
1.1.1 [Min. telekteriilet a HESZ szerint 600|m’
1.1.2 |A foldteriiletbdl kialakithaté telkek szama 1|db
1.1.3 |Egyéb terilet (utak, jardak) 350{m’
1.2. Beépithet(iség_: 451%
1.3. |Br. szintterlleti mutaté: 0,70
1.3.1 |Maximalis beépithets brutto terilet: 754|m’
1.4. |Szamitdsban figyelembe vett brutté teriilet: 754|m’
1.5. |Nett6 teriilet szamitas: 628|m’
1.6. |Ertékesithet6 felépitmény Osszesen: 628|m2
1.7. |Ertékesithets felépitmény becsiilt fajlagos értéke: 345 000| Ft/m?

5.4.2, Bevételek:

2.1 |Ertékesithets felépitmény értéke:

216 746 250]Ft

Bevételek Osszesen:

216 746 250|Ft

5.4.3. Koltségek:

3.1. |Bontdsi kéltség: 5 130 O0O0|Ft
a. bontandé épiilet térfogata: 1026|légm3
b. fajlagos bontasi koltség: 5 000|Ft/légm3
Fejlesztési kbltségek
Epitési koltségek
- fajlagos épitési kéltség: 200 000|Ft/m*
- alapteriilet: 754|m*
a. Epitési koltség: 150 780 000|Ft
b. Szakért6i, tervezdi koltség: 1,5% 2 261 700|Ft
c. Infrastruktura (pl. at, jarda, kerités): 4 200 000|Ft
3.2, |d. Kozmlifejlesztés: 400 000|Ft
Egyéb kéliségek
a. Menedzsment koltsége: 1,0% 1 507 800|Ft
b. Finanszirozas koltsége: 4,0% 6 031 200|Ft
G Tartalékképzés: 3,0% 4 523 400|Ft
3.3: |d Elvart nyereség: 6,0% 9 046 800|Ft
Kéltségek 6sszesen: 183 880 900| Ft
Foldteriilet becsiilt érték (Gsszes bevétel-6sszes koltség kerekitve): 32 900 000|Ft

Megjegyzés:

A vizsgalt épitési telek maradvanyérték szamitasanal feltételeztiik, hogy:

- a teriilet a HESZ-ben el8irt min. méret( telkekre oszthaté

- a kézmiivek elérhetek, és extra fejlesztési kdltségeket nem igényelnek

- a teriilet még rendelkezik épitési potenciallal

- szamitasainkban egy feltételezett alapteriileti atlagos kivitelezés( ingatlan épitésével szamoltunk

- a maradvanyértéket ellen8rzésképpen szamitottuk ki, konkrét fejlesztések, vagy meglévé tervek alapjan
a szamitas eredménye jelent8sen eltérhet az itt becsiilt értéktél, ilyenkor Uj szamités javasolt.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

Az ingatlan forgalmi értéke a piaci ésszehasonlité adatok alapjan szamitott érték 100%-os sulyozasaval keriilt
meghatarozasra. A vizsgélt ingatlan bérbeadasra alkalmatlan, ezért a hozamszamitason alapulé médszerrel nem
szamoltunk. A telek maradvanyelvii médszerrel meghatéarozott értékét ellendrzé médszerként alkalmaztuk.

, Szamitott érték | Suly |Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] [%}/ [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel: 32400000 Ft| 100%| 32 400 000 Ft
Ingatlan értéke maradvanyelvi mddszerrel: 32 900 000 Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapi médszerrel: OFt 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 32 400 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
32 400 000 Ft

azaz, Harminckettémillio-négyszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kévetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

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

- @z atadott iratok tanulmanyozasin tulmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozéasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felel6sséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jév8beni hasznositdséval
dsszefiiggésben a helyi és orszagos hatésagoktdl és egyéb szervezetektsl, személyektSl valamennyi sziikséges
engedély, jovéhagyas és felhatalmazas rendelkezésre &ll, illetve ezek beszerezhet6k, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett &llapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsétott iratok és a
Megrendel§ képvisel§jének szdbeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgélattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémék, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelGsséget;

- nem vizsgéltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges &truhazasénak idépontjaban az ingatlan hasznélataval
kdzvetlentil osszefliggs tartozas (kdziizemi dijak, stb.) nem &ll fenn;

- az érték magaban foglalia az épiiletek rendeltetésszer(i hasznalatahoz szitkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kells pontossaggal nem prognosztizadlhaté véltozésai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény vonatkozé megéllapitésait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasolé kériilményekben bealls Iényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
érték fellilvizsgalata;

- nem vallalunk felel8sséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjdk hasznalhatdsagéat, azonban az értékelés fordulénapjdn nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbiz6 nem bocsétotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatérozott értékek az el8z8ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatérozott célra, Megrendel6 altal torténs felhasznalas esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utén, valamint az értékelési

szamitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjiik:

Ingatlan cime: 1202 Budapest, Nagysdndor Jézsef utca 118.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 32 400 000 Ft

azaz Harminckettémillié-négyszazezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapja : 2020. janius 16.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. junius 25.

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 mésolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashéz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkoz6 engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép

NEO00OROR

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1204 Budapest, Nagyséndor Jézsef utca 118. Hrsz: 176170
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OVEZETI LEIRAS

28.
29. &

intenziv beépitésd kisvarosias lakoteriletei ahol

8} ujepulet elh

yezése, meg'évl éollet bovitése

a2 utcaval parhuzamosan kell kia akitan

Kisvarosias, jellemzéen zdrtsoru beépitési lakéteriilet (Lk-1) épitési dvezetei

b} meglévd epiilet esetén Uj lakds nem alakithato ki, ha 3 parkolds miszaki okokbal telkan

be'ul nem oldhato meag,

¢} epulet kereskedelmi celu brutto szintter

a*

ulete nem haladhatja meg a 300 m*-t

1) Az Lk-1/K jelu eotési ovezetek teruletel Pesterzsabet hagyomanyosan kialaxu't

vagy atalakitasa esetén az épllet fogerincét

(2) Az Lk-1/SZ jell épitési Gvezetek terlletei a szabadondllo beépitési mod szerint beépitett, vagy

beepithetd kisvarosias lakoterlletek.

(3] Az Lk-1/522 &5 Lk-1/523 jell éptesi Gvezetben

a} minden teljes 100 m* telekterilet utdn egy darab rendeltetési egység helyezhetd e

epllet kereskedelmi celu orutto szintterilete nem haladhatja meg a 150 m*-t

(4} Az Lk-1/Z jeiu epitesi ovezet teruete 3 2

lakoterulet.
{5
cereskedelmi, szolgaltatasi
kozhasznalatu rendeitetés is elhelyezhets
18) Az Lk-1/KSZ jelu épites
haladhatja meg a 2000 m*-t

85

Zrte

artsory beepitési mod szerint beépitett kisvarosias

rendeltetesek

elhelyezésere szolga

OQvezatekben épulet keraskedelm

s2inttardlete

nem

| Az Lk-1/KSZ je'l ép'tési dvezetex elsdsoroan 3 kisvarosias lakoteriletek szerves részét Xepezo
vendeglatas de egyéb
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MELLEKLETEK: 1204 Budapest, Nagysandor Jézsef utca 118. Hrsz: 176170

(7) Az Lk-1/KSZ1 jell épitési ovezetben lakds az épithetd orutto szintterulet legfeljebh 50%-3n
epithetd, de az épuletek foldszintjen lakas nem helyezhetsd el

{8) Az Lk-1/KSZ2 jell ép'tési dvezetben lakas nem helyezhet§ el

{9} Az Lk-1/AE je'u epitesi ovezetex a kozhasznalatu eptmenyek kozul a kisvérosias lakoteruletek
alapelldtasat biztosito rendeltetések elhelyezésere szolgélnak:
igazgatasi

a)
b)
(4]
d)

nevelesi,
oktatasi,

egeszsegugyi,

zocialis ellatast biztosito,

kulturalis,

muvelddesi,

hitzleti es

sport,

kGzhasznalatu eplleten bell! a tulajdonos és a személyzet szamara s20 zalo lakas.

{10} Az epitesi ovezetexre vonatkozo szabalyozasi hatarértekeket az 1. melléklet 3 pontja
tartalmazza.

2%

Epites
dvexel
rle

1

Kisvarosias, jellemzden zartsord beépitési lakoteriilet (Lk-1)

Kialakith | g Megeng Epiletmagassag Zdiafeli)
eokseok | moe egnagyene {m) legizebs
welek teruier oeepienizey merteke
{m | —actaie . | (%
%)
< Legiizest Legnagyoks

500

N

.

B

Terepatint
alaty beepites
legtagyobt
menteke
%

Szinterileti mutate
megengedest legnagyobl
merteke

{ mtim?
| Parkpiasra
fordehato

07 | os

Altala=os

1k-1/521 «ialakuit s2abadonalio <ageut kialakult <@ax.t | wEasuT
Lk-1/522 2000 | sabadonais 43 iz £z 23 50 0,7 03
1k-1/523 i 2000 szabadonailo | 43 | £0 125 30 50 15 ‘- 0.5
Lk-1/Z Kialakult zZartsoru dagedtt  Kaiskolt  loalakult | caawut | kialkut | sialmkut | Kislakult
Lk-1/KSZ1 2000 s2zbadondld 43 45 7.5 42 50 1,0 a5
Lk-1/KSZ2 600 zartsoru 45 75 125 30 18
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