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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIZO

Megbizo neve
Megbizo cime

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

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szam, véaros, kerilet)

Utca, hdzszam

Hrsz:

Az ingatlan megnevezése (tul.lap szerint)
Az ingatlan jelenlegi hasznositasa

: 1203 Budapest

. Kossuth Lajos utca 63.

1 172392

. kivett beépitetlen terilet
: beépitetlen teriilet

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetdség

Ertékelés célja

" XX. Ker. Onkormanyzat 1/1

: forgalomképes

: tulajdonjog

:1/1

: 90-180 nap

. piaci-forgalmi érték megallapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete 340 m?

Ertékelt tul.hanyadhoz tartozé telek : 340 m*

Beépithetdség : 60%

Kézmdlivesitettség : 0nallo kbzmiivel nem rendelkezik
ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere:
Ertékelés érvényessége
Helyszini szemle idépontja:
Ertékelés forduldnapija:

: piaci dsszehasonlito- és maradvanyelv(i értékelés
: 180 nap

. 2020. szeptember 2.

. 2020. szeptember 2.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 23100 000 Ft

azaz Huszonharommillié-egyszazezer- Ft.

MEGALLAPITOTT MINIMALIS PIACI BERLETI Di)

Az minimalis piaci bérleti dija

: 71400 Ft

azaz Hetvenegyezer-négyszaz Ft.

Keésziilt: 3 db eredeti példanyban.

A megdllapitott piaci érték per-, teher- és igénymentes kiiiritett dllapotra vonatkozik, és nem tartalmazza az

AFA dsszegét.

Budapest, 2020. szeptember 4.

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006
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1203 Budapest, Kossuth Lajos utca 63. Hrsz: 172392

1. ELOZMENY

Megbizé neve; Pesterzsébet Onkormanyzat
A Megbiz6 megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékels Kft-t, (1085 Budapest, Jozsef kérat 69.) az albbi

ingatlan értékelésével:
1203 Budapest, Kossuth Lajos utca 63. Hrsz: 172392

2. A SZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELIA

Az értékelés, a Megbizd tajékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
szlikségessé. Ennek megfeleléen, a Szakértének az értékeléshe vont ingatlan piaci forgalmi értékérél kell allast
foglalnia.

3. ASZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. MegfelelGen alkalmaztuk a
TEGOVA (EVS 2012, 2016) irdnyelv és a tobbszérosen médositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet elirasait.

A helyszini szemlén résztvevék: Ingatlanvagyon-értékeld

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az ingatlan allagat, miszaki funkcionalis jellemzéit és mas
értékbefolydsolé tényez8ket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tdlmenden tajékozédtunk az adott tipusu és jellegli ingatlanok altaldnos piaci
helyzetérél, valamint a kérnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokral.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatisa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1203 Budapest, Kossuth Lajos utca 63.
Ingatlan cime (természetbeni): 1203 Budapest, Kossuth Lajos utca 63.
Helyrajzi szama: 172392

Ingatlan megnevezése (tul.lap szerint): kivett beépitetlen teriilet

Jelenlegi hasznositasa: beépitetlen terilet

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete: 340 m?

Ertékelt tul.hdnyadhoz tartoz telek: 340 m?

Tulajdonviszony: XX. Ker. Onkormanyzat 1/1

Széljegy tartalma: Nincs.

Bejegyzett terhek és jogok: Nincs.

Megjegyzés:

Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formatumara, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes kordi egyezésége a rendelkezésre all6 dokumentummal.
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1203 Budapest, Kossuth Lajos utca 63. Hrsz: 172392

4.2. Az ingatlan természetbeni leirasa
4.2.1. Az ingatlanpiac rovid ismertetése

Az idei évben az ingatlanpiac megtorpant. Azonban a killonboz6 szegmensek killdnb6z6 modon valtoznak. A
legjobban a lakdsok és az épitési telkek piaca erdsodik. Hosszutavon az ingatlanok arszintjének kismértékd
emelkedése a legvaldszin(ibb.

4.2.2. Azingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Pesterzsébet, Budapest XX. kerllete, a Duna partjit érintve Dél-Pesten helyezkedik el. Teriilete a févaros
osszterliletének 2,3%-a. A kerilet tulnyomorészt lakéingatianokbél &ll, ipara elhanyagolhaté. Terllete 12,18
km2, lakosainak szama cca. 65 000 f&.

A kornyezd ingatlanok hasznositasi formaja kozponti elhelyezkedésii lakohazak és kiskereskedelmi egységek,
jellemz8en kozepes-feltjitandd miiszaki dllapotban. A terilet sik, az utcak aszfalt burkolattal ellatottak, a zaj és
légszennyezés mértéke varosi viszonylatban alacsony. A Kossuth Lajos utca forgalmas f6lit.

Tomegkozlekedési ellatast szamos buszjarat és villamos jarat biztositja. Megalldja 150-200 méteren beliil.

4.2.3. Azingatlan kdzmlivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat: egyéb:
Vezetékes viz kdzmi: egyéb:
Csatorna: egyéb:
Vezetékes gaz kozmii: egyéb:

4.2.4. A telek altalanos jellemz6i

Ovezeti besorolasa: kézponti vegyes Vit-H/Lk2

Beépithetdsége: 60%

Telepilésen belili elhelyezkedése: Pesterzsébet, belterilet

Beépitettség: zartsoruan beépitett

Tajolas/lejtésviszonyok: DK-i utcafronti tajolasy, sik terep

Megkozelithetdsége: Személyautd l Autébusz Villamos
[ Metré/HEV | [ vastit [] Trolibusz
] komp Egyéb:

Keritettség: keritett

Kérnyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhet6

4.2.5. A telek rovid leirasa/az ingatlan hasznosithatdsaga:

A vizsgalt telekingatlan Budapest XX. kerllet Erzsébetfalva varosrészen, a Kossuth Lajos utcaban fekszik,
beépitetlen teriilet. A szomszédos telkek beépitettek, balrél épiilet hatarolja. Kérbe keritett, teriilete sik
felszin(, a névényzet lekaszalt. Kozm( bekotések nem lathatéak.

Ovezeti besorolasa a kdrnyéken jellemzd Vt-H/Lk2, amely maximum 60%-0s beépithetséget tesz lehetévé,
zartsorli beépitéssel. Kialakithato legkisebb telekteriilet 1000 m2, legnagyobb épitménymagassag 7,5m,

szintteriileti mutaté 1,25.

Hasznosithatdsaga: eléirasoknak megfeleld beépitéssel a legértékesebb.
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1203 Budapest, Kossuth Lajos utca 63. Hrsz: 172392

5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutaté elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2012, 2016), a tobbszdr modositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elGirtaknak megfelel&en
késziilnek.

Az értékelés médszerei két f6 kategéridba oszthatok: a piaci érték alapu 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 ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsilt ésszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
id6pontjaban egy vasarolni szandékozé és egy eladni szandékozd kézott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintden viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alitak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakérts az értékelendd ingatlan elemeit osszehasonlitja
az adott korzetben, a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan sziikséges kiigazitasokat. Minél kézvetlenebb &sszehasonlitisra nyilik lehetdség,
annal pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzd piaci
forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, éroklakasok, telkek, stb.
Az gsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezd tényezék szolgalnak:

e realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati ar

e értékesitési idGpont

e elhelyezkedés, megkozelithetéség

e infrastrukturalis ellatottsag

e méret

e miiszaki allapot
Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhaszndlasaval hatdroztuk meg.

5.1.2. A hozamszdmitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasoknak a killonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitésa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas |épései dsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
. JévBbeni pénzfolyamatok feldllitasa hasznalati médonként.

. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.
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. Alegmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A hozam elvii érték megillapitdsénal alkalmazott kiilonleges megkétések:

Az érték meghatarozasanak folyamataban a piaci érték meghatérozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos
a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.
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1203 Budapest, Kossuth Lajos utca 63. Hrsz: 172392

5.1.3. Koltségalapu érték (nettd potlasi érték) modszer

A kéltségalapu érték (nettd potlasi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-elallitasi koltségébdl le
kell vonni az id6 muldsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményhez tartozé féldteriilet értékét.

A médszer f& lépései:

1. Atelekérték meghatdrozasa piaci 6sszehasonlité adatok alapjan.

2. Afelépitmény Ujraépitési vagy potlasi kéltségének meghatérozasa.
3. Avuldsok szamitésa.

4. Piaci viszonyok miatti mddositd tényezék szamitdsa

5

. Erték képzés.

Az eljaras altalanos gyakorlata soran elsd lépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni Gres,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kévetSen a hasonld jellegli, azonos célra hasznalhaté épiilet
ujrael@allitasi (potlasi) értéke kerlil megallapitasra. Ezt az értékelést végzd éltaldban az elmllt id6szakban meg-
épitett hasonlé funkcigju, volumend, felszereltségd, ill. mas szempontbdl egyébként Gsszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhazési koltségei, illetve publikus épitéipari argytijtemények, vagy koltségnormativak alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulas az id6 muldsa miatti értékesékkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlas, b.) funkcionalis avulas és c.)
kornyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoéak.

a.) A fizikai romlés esetében figyelembe kell venni az épiilet f& szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

> varosi tégla épiletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegli épuletek 50-80 év, > ipari és mezégazdasagi épiiletek 20-50 év.

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

c.) A kiilsé avulds az ingatlanon kiviili kérilmények miatt all el8, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozé
ingatlan felhasznélasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategéridban, szazalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési modszerek kivalasztasa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés dsszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhasznalasdval és elemzésével
torténik. Valds piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel
lehet kapni.

A hozamszémitason alapulé értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerdlS kiadasoknak a kiilénbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A mdédszert altalaban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkez6 ingatlanok esetében alkalmazzak.

go

A nettod potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt djraeléallitsi
kéltsége alapjan adja meg. Az Ujrael8allitasi értékbél azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznalodas, az
erkdlesi értékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldterGlet értékét. Epités alatt 1évé Iétesitménynél, kdroso-dott Iétesitménynél, takart mditargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl.a vizsgalt letesitmény kilonleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem &ll rendelkezésre. Lakéingatlanok esetében ez a médszer fejezi ki a legkevésbé tényleges
piaci viszonyokat.
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1203 Budapest, Kossuth Lajos utca 63. Hrsz: 172392

5.3 Az ingatlan értékének meghatarozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmédosité tényezdk értékelt ingatlan Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité

megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

az ingatlan cime: 1203 Budapest, Kossuth Lajos Bp., XX., XX., Pacsirta XX.,
utca 63. Hrsz: 172392 Kossuth Lajos teiep Nagysandor J.

az ingatlan megnevezése: telek telek telek telek
telek teriilete (m?) 340 605 400 360
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar /adasvételi ar (Ft) 55 000 000 31 900 000 16 900 000
kinalat / adasvétel ideje (év, hd) 2020 2020 2020
fajlagos alapar (Ft/m’) 90 909 79 750 46 944
kindlat, ill. eltelt idé korrekcid -10% -10% -10%
kindlat ill. id8 miatt mod. fajlagos alapar (Ft/m?) 81818 71775 42 250

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirésa:

Viz és villany telken beliil, gaz és csatorna az utcéban, Vt-H/LK2 6vezet(i 60%-ig
Ingatlan 1. beépithetd teriilet. Ingatlan.com/31473370

Osszkdzmiives épitési telek, jelenleg bontandé épiilettel, 45%-ig beépithetd
Ingatlan 2. terdlettel. Ingatlan.com/31667179

Vi-2/L-K2 6vezeti besoroldsu, 45 %-os beépitésl bontandé épiiletekkel. A telek
Ingatlan 3. dsszkézmiives, és osztatlan k6zds tulajdonban all. Ingatlan.com/31684849
Adatok forrdsa, ddtuma: ingatlan.com

Ertékmadosité tényezék elemzése:

Ertékmédosité tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

Telekadottsagok: eltérd alapteriilet 0% 0% 0%
Kérnyezeti szempontok: beépithetdség 0% 5% 10%
Infrastruktura: meglévs kozmiivek -5% -10% -10%
Jogi szempontok: osztatlan kozos tulajdon 0% 0% 5%
Kérnyezeti szempontok: elhelyezkedés -5% 5% 5%
Epitészeti szempontok: bontandd épiilet 0% 5% 20%
Osszes korrekcié: -10% 5% 30%
Korrigalt fajlagos alapér: 73636 75 364 54 925
Atlagér kerekitve: 68 000

Ingatlan értéke kerekitve:

23 100 000 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité modszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

23 100 000 Ft

azaz Huszonharommilli6-egyszdzezer- Ft.

Megjegyzés:
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1203 Budapest, Kossuth Lajos utca 63. Hrsz: 172392

Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapulo értékelési médszerrel

Ertékmddosito tényezdk értékelt ingatlan | Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
azingatlan cime: 1203 Budapest, | XX., Révay utca XXI., Cs6gyar XiX., Ollgi
Kossuth Lajos
hasznosithatd teriilet (m?) 340 550 758 420
kinalat K / tényl.addsvétel T K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho) 130 000 150 000 160 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, hd) 2020 2020 2020
fajlagos alapar (Ft/m’/hd) 236 198 381
kinalat, ill. eltelt id6 korrekciod -10% -10% -10%
kinalat ill. id8 miatt méd. fajl. alapar (Ft/m*/ho) 213 178 343
Ertékmédositd tényezsk elemzése:
Ertékmédosité tényezdk Osszehasonlité | Osszehasonlité | OGsszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
telek méret 5% 10% 15%
elhelyezkedés 10% 20% 0%
kdzmivek -5% -5% -5%
0% 0% 0%
Osszes korrekcié: 10% 25% 10%
Korriglt fajlagos alapar: 234 223 377
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m’/hé) 280
Hozamszamitas Mennyiségek Osszegek
Bevételek:
Meglévs szerz6dések/piaci adatok szerint: 280
Kihaszndltsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1028 160 Ft
Becsiilt bérleti dij: 95 200 Ft/ho
Becsdiilt minimdlis bérleti dij a piaci bérledi dij 75%-a*: 71 400 Ft/hé
Koltségek:
Fenntartasi koltségek az éves bevételbdl (%) 0% OFt
Menedzselési kdltségek az éves bevételbdl (%) 4% 41126 Ft
Feltjitdsi koltségalap az éves bevételbdl (%) 0% OFt
Egyéb koltségek (%) (rendetételhez sziks. Téke ktg.) OFt
Koltségek Gsszesen: 41126 Ft
Eredmény:
Eves iizemi eredmény: 987 034 Ft
TEkésitési rata (%) 5,0%

Tokésitett érték:

19740672 Ft

Az ingatlan hozamszamitason alapulé modszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):

19 700 000 Ft

azaz Tizenkilencmillié-hétszazezer- Ft .

Megjegyzés:

*Megdllapitdsunk és az erre felépitett minimal bérleti dij javaslat, (amely szamviteli célu elszédmoldsra késziil)
minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak kézelits értéket adhat, mivel a tényleges érték csak egy konkrét
bérlével lezajlé alku, vagy arlicitre (melynek kiinduld alapjat képezheti a minimdlis bérleti dij) alapozott

versenyeztetés soran alakulhat ki.

9 oldal
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5.4. Maradvanyérték szamitas kivett épitési teriilet értékének becsléséhez

5.4.1. Adatok:
1.1. |[Foldterilet mérete: 340|m’
1.1.1 [Min. telekteriilet a HESZ szerint 1000{m’®
1.1.2 |A féldteriiletbél kialakithaté telkek szima 1jdb
1.1.3 |Egyéb teriilet (utak, jardak) 55|m”
1.2. |Beépithetfség: 60| %
1.3. |Br. szintterileti mutaté: 1,50
1.3.1 |Maximalis beépithetd brutté terilet: 510|m?
1.4. |Szamitasban figyelembe vett bruttd teriilet: 510|m’
1.5. |Netto terllet szdmitas: 425|m’*
1.6. IErtékeSi’thetc’i felépitmény ésszesen: | 425|m2
17._|Ertékesithets felépitmény becsiilt fajlagos értéke: l 450 000|Ft/m?
5.4.2. Bevételek:
2.1._|Ertékesithets felépitmény értéke: | 191 250 000| Ft
Bevételek &sszesen: ] 191 250 OODI Ft
5.4.3. Koltségek:
3.1. |Bontdsi koltség: O|Ft
a. bontandé épiilet térfogata: 0llégm3
b. fajlagos bontiési kéltség: 0|Ft/légm3
Fejlesztési kiltségek
Epitési koltségek
- fajlagos épitési koltség: 280 000|Ft/m”
- alapteriilet: 510[m°*
a. Epitési koltség: 142 800 000|Ft
b. Szakeértdi, tervezdi kéltség: 1,5% 2 142 000|Ft
c. Infrastruktura (pl. at, jarda, kerités): 660 000|Ft
3.2. |d. Kozmiifejlesztés: 400 000|Ft
Egyéb kéltségek
a. Menedzsment koltsége: 1,0% 1428 000|Ft
b. Finanszirozas koltsége: 4,0% 5712 000|Ft
c. Tartalékképzés: 3,0% 4 284 000|Ft
3.3. |d. Elvart nyereség: 6,0% 8 568 000|Ft
Koltségek dsszesen: | 165 994 000/ Ft
Foldteriilet becsiilt érték (osszes bevétel-dsszes koltség kerekitve): 25 300 000|Ft

Megjegyzés:

A vizsgdlt épitési telek maradvanyérték szamitésanal feltételeztiik, hogy:

- a teriilet a HESZ-ben el6irt min. méret(i telkekre oszthaté

- a kézmiivek elérhetek, és extra fejlesztési koltségeket nem igényelnek

- a terulet még rendelkezik épitési potenciallal

- szamitasainkban egy feltételezett alapteriilet( atlagos kivitelezési ingatlan épitésével szamoltunk

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

A piaci 8sszehasonlité modszert, mint 6§ szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa nem jellemzd, és alulértékelést eredményezhet, ezért ezzel a
médszerrel nem szamoltunk. Maradvényérték elvii szamitas tres telek esetén szdmithatod, ellendrzésképpen
alkalmaztuk, a végsé értékbe nem szamitottuk.

Az alkalmazott médszerek Modszer SzAmHottendl Sal | ShiyoLotARE
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci Gsszehasonlité moédszerrel:  |f& médszer 23 100 000 Ft| 100%| 23 100000 Ft
Ingatlan értéke maradvanyelvii médszerrel: ellenérzé modszer | 25 300 000 Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu médszerrel: f6 modszer 19 700 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 23 100 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
23 100 000 Ft
azaz Huszonharommillié-egyszazezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékel§ Kft. dltal készitett értékbecslGi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd
ingatlan értékeléséhez a kovetkez8ket sziikséges figyelembe venni:

1/ a szakért§ az ingatlant, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle idépontjaban megismert késziiltségben és allapotban;

2/ az &tadott iratok tanulmanyozasan tilmenden jogi természetii vizsgalatot {jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenéen nincs tudomdsa, és ezért felelgsséget nem vallal. Nem vizsgdlta az értékelt
ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog
atruhdzasanak idépontjdban az ingatlan hasznalataval kézvetleniil Osszefuggd tartozds (kozlzemi dijak,
épitményado, stb.) nem &ll fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi es jovSbeni hasznositasaval dsszefiig-
gésben a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektél valamennyi sziikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazds rendelkezésre &l illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

4/ az esetlegesen fennalld, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsolo tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, épuletszerkezet, felhaszndlt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas
anyagok jelenléte sth.) szakért6 nem villal felelésséget;

5/ az ingatlan nyilvéntartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltintetett alapteriileti adatok, és a
valéségos vagy méret adatok eltérése miatt felel§sségiinket kizarjuk:

6/ az érték magdban foglalja az épiiletek rendeltetésszerii hasznalatahoz szikséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsigok vagy mobil eszkdzék értékét,
valamint az éltalanos forgalmi addt (kivéve a lakéingatlanokat);

7/ a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatésat szolgdljak;

8/ az értékelés effektiv idGpontjatol eltelt id6, a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellg
pontossaggal nem prognosztizélhato véltozésai médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény
forgalmi értékre vonatkozd megallapitésait, ezért rendszeres idSkézénként, illetve a korilményekben beallé
Iényeges valtozas esetén szlikségessé valhat a megadott érték felulvizsgalata;

11. oldal



