INTEGRIT-XX. Varosiizemeltetési Kft.
H-1205 Budapest, Jokai Mor u. 89.
Telefon: (06-1) 287-8521

Honlap: www. mtegritxx. hu

E-mail: nfo @ mntegritxx . hu

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1201 Budapest, Helsinki ut 55.

szam alatti

177681/1 hrsz-u
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Adoszam: 10240290-2-43

Cégj.szam: 01-09-061468

Keépviseli: Potoczky Attila ligyvezetd

Készitette: CPR-Vagyonértékel 5 Kft.

Cime: 1085 Budapest, Jozsef krt. 69. fsz. 1.

Kepviseli: Lakatos Ferenc ligyvezetd
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel§ azonositd :
Keriileten belili elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint) :
Helyrajzi szama :
Ingatlan megnevezése
Ingatlan jelenlegi hasznositdsa :
Szobak szama
Komfortfokozat
Az értékelés célja
Tulajdoni lap szerinti méret :
Helyiségcsoport redukalt alapteriilete
Belsé miiszaki allapot
Megkozelithetdsége

Ertékelés alkalmazott médzsere :

INT-281

: Erzsébetfalva

1201 Budapest, Helsinki 0t 55.
177681/1

: kivett lakéhaz, udvar

mihely, iroda

: bérbeaddshoz, értékesitéshez

532 m?

137 m? Fajlagos m2 ar: 257 400 Ft/m?

: atlagos

: udvari foldszint

piaci 0sszehasonlité- és hozamalapi moédszer

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

forgalmi értéke: 31 300 000 Ft
azaz Harmincegymillio-haromszazezer- Ft.
becsiilt bérleti dija: 212 000 Ft

azaz KettGszaztizenkettGezer- Ft.

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

Az értékelésben megéllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos &fa térvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrdlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatédrozasara
készlilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1/1
: 2021. februar 25,
: 2021. februar 25.

180 nap

tulajdonjog
Helyszini szemle idépontja

Szakvélemény fordulénapja
Szakvélemény érvényessége :

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 3 db. eredeti nyomtatott példéanyban.
CPR- \]afl\lon

o
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Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékelé
Nyilvédntartasi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTGI FELADAT)

Megbizasi Szerz6dés szerint a Pesterzsébet Onkormanyzat {1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakért6 vélemény elkészitésével bizta meg az INTEGRIT-XX. Kft-t. Megrendelés
alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét. Az értékelés
célja: bérbeadashoz, értékesitéshez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerlilt sor, tovdbba megvizsgélasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tébbszérdsen modositott 25/1997. (VIII. 1.} PM
rendelet eldirasai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
mas értékbefolyasolo tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért&i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Bérlg, Ingatianvagyon-értékel6

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):
Tulajdoni lap szerinti teriilete:
Helyrajzi szama:

Ingatlan megnevezése:

Ingatlan jelenlegi hasznositasa:

Bejegyz6 hatarozat:
Il. rész:
Tulajdonviszony:

Il rész:

Bejegyzd hatarozat:

1201 Budapest, Helsinki ut 55.
532,0m?

177681/1

kivett lakéhaz, udvar

mdihely, iroda

nincs bejegyzés
XX. Kerlileti Onkormanyzat 1/1

e Vezetékjog 1 m? teriiletre, jogosult: ELMU HALOZATI KFT.

e Terheli a Budapest XX. keriilet belterlilet 177682 helyrajzi szamu
ingatlan mindenkori tulajdonosat illeté szennyvizcsatorna épitési,
bekdtési és hasznalati szolgalmi jog, 1221/1951.

° A T-100949 szamu valtozasi vézrajz alapjan a 177681 helyrajzi
szamu ingatlan megosztva a 177681/1 és 177681/2 helyrajzl szamu
ingatlanokra.

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

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XX. keriilet Erzsébetfalva keriiletrészében, a Nagysandor Jozsef utca és a Tinodi utca kézott
fekszik, a Helsinki Gton. Kérnyezetében jellemz8en ipari telephelyek épiiltek, melyek miiszaki allapota vegyes,
kézepes-feldjitand6 éllapotban. Az ingatlan infrastrukturélis ellatottsaga varosrészen beliil atlagos, 300 méteren
beliil alapellatast biztosito tGzletek, Miivel6dési Kézpont, Posta, és tébb sportoldsi lehet8ség is nyilik.

| Vaslit | | Autébusz ” ] Trolibusz ” Villamos/HEV [ | [] Metro/Féldalatti
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzdgi

Az éplilet 1924-ben épiilt, hagyomanyos falazott téglaval, magastetds tetdszerkezettel. A tet6fedés szalageserép
és azbesztcement hullamlemez. Az épiiletek a Helsinki Gti keritésbejaraton és a bels§ udvaron keresztiil
kozelithetSk meg. Az éplletrészek falazottak, részben fédémmel ellatottak, cserépfedés és hulldmlemez

héjalasuak, sator és félnyereg tetéformaval. A telekkel szembe allva, a bal oldali épiilet konny(iszerkezetes.

Minden ajté acélajtd, melyek lambéridval és lemezboritéssal ellatottak, sima Uvegezéssel. Az ablaknyilaszarok
hevedertokos faablakok, sima Uvegezéssel, és raccsal elldtottak. A tetétér nem beépithets, a belmagassag

valtozé 2,16-2,26-2,28-3,30-3,23 m.

Az ingatlan valamennyi kézm(ivel rendelkezik, fités és melegviz-ellatas fali cirkorol megoldott.

Epiilet:
Epiilet épitési éve: 1924
Epiilet szintbeli kialakitésa: 1 szintes i eraxl dliapot
Alapozas, szigetelés: sdvalap, bitumenes szigetelés gtlagos
Fiigg8leges teherhordd szerkezet: hagyomanyos, falazott tégla atlagos
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerenddk kozotti téglaboltozat atlagos
Tet6szerkezete: magastetds szerkezet, szalagcserép ill. hullamlemez |4atlagos
héjazat
Epiilet homlokzata: képoros vakolat atlagos
Ertékelt helyiségcsoport: miihely, iroda
Belsé terek feliilete: festett atlagos
Bels& terek burkolata: keramia, simitott beton atlagos
Vizes helyiség(ek) feliilete: csempe atlagos
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia .étlagos
Kilsd nyilaszarok: acélajtd sima tGvegezéssel és lambéridval atlagos
Bejarati nyilas magassaga: -
Atlagos belmagasséga: 2,64 m normal
Belsé nyilaszarok: hevedertokos faablakok sima livegezéssel atlagos
Fiitési rendszer: fali cirko atlagos
Melegviz biztositésa: fali cirko atlagos
Meglévs kdzmi-kialldsok: villany-viz-csatorna-géz atlagos
Meglévs kdzmd méréorak: vizora, villanyora, gézéra atlagos
Ingatlan mdszaki dllapota 6sszességében: atlagos

Megjegyzés:
A belmagassag valtozé 2,16-2,26-2,28-3,30-3,23 m.
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre &ll6 adatok (az épllet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellen8rzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathato tiineteket
digitalisan rogzitettilk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét {ha volt) kikértiik.

Haz kiilsé:

A tetd az iroda felett beazik, kémények rendben, a hdz ereszcsatorndja kiépitett. A labazati részen a vakolat
helyenként hidnyos, egyéb diagnosztikai problémat nem lattunk.

Haz belsd:

Az irodaépiilet mennyezeti részén bedzas nyomai lathatok, melyek kialakulasa a nem megfelel$ szigetelés miatt
kovetkezhetett be.

Bérl6i megjegyzés:

A bérl6 végezte a nyilaszarok cseréjét az éplilet szigetelését, a klima és fiitésszerelést, valamint sajat koltségén
tartja karban.

4.4. Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos

iroda keramia festett 11,59 m? 100% 11,59 m?
zuhanyzd keramia csempe+festett 5,89 m? 100% 5,89 m?
wc kerdmia csempe+festett 2,49 m? 100% 2,49 m?
we-kézmosd keramia csempe+festett 2,64 m? 100% 2,64 m?
mihely simitott beton festett 56,43 m? 100% 56,43 m?
iroda simitott beton festett 5,99 m? 100% 5,99 m?
oltoz6 simitott beton festett 24,39 m? 100% 24,39 m?
tarolé simitott beton festett 8,80 m? 100% 8,80 m?
tarold simitott beton festett 3,40 m? 100% 3,40 m?
tarold simitott beton festett 22,35 m? 20% 4,47 m?
tarold simitott beton festett 54,23 m? 20% 10,85 m?
meérési korrekcid 0,00 m? 0% 0,00 m?
Osszesen: 198,20 m? 136,94 m?
Osszesen: 198 m? 137 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitdsanal a rendelkezésre &ll6 mdszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
modositott 25/1997. (VIIl.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elSirtaknak
megfeleléen késziilnek.

Az ertékelési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Meghizo személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informacids énrendelkezési jogrél és az informaciészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. &prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél sz6l6
jogszabalyoknak megfelel6 modon kezeli.

Az értékelés mdédszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kéltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {(vagy mds néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kézé sorolhatéak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
id6pontjdban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozétt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfelel6 marketing utéan, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintGen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

A médszer soran az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kdzvetlenebb &sszehasonlitdsra nyilik lehet&ség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezé tényez6k szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetéség, infrastrukturalis elltottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzsk.

Az értek, az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipusi ingatlanok addsvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté meg.

A hozamszamitdson alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jov8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiaddsoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazd tiszta jévedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.

2. A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. JovBbheni pénzfolyamok feldllitasa hasznélati modonként.

4. A wSkésitési kamatlab meghatdrozasa: (5 és 10 éves magyar allamkdtvény atlaghozama)+ingatlanpiaci kockazat
{azon beliil dgazati kockézat)+helyi kdrnyezeti adottségok+kamatldb kockéazat miatti kockazat.
2,9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9 %, kerekitve 7,0% (lakasok)-7,5-9,5% (egyéb). (2021. I. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagacahh jelenérték kivilasztica, mint hazamszamitason alapuld érték.

A moédszert altaldban a jovedelemtermel6 képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Kéltségalaput szémitdsi médszere

A nettd potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontérgy) kalkulalt djraelGallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az djraelSallitasi értékbdl azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznalddas, az
erkolcsi értékesokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Epités alatt [évé 1étesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart mitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kiilonleges rendeltetése miatt)
mas mddszer nem &ll rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, min&ségl ellatast nydjt helyben és a
kdrnyezetében él6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (pdtlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat targyat képez§ felépitményekkel azonos miszaki jellemzékkel és funkcidval bire
Iétesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok djrael8allitasi koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
Ujraeldallitasi értékeket a rendelkezésre alld, vagy az &ltalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2018. évi egységérai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés, Harom fé eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

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

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni,

Altalénos esetben a kévetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jelleg(i épliletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerGtlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer( kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kiviili kériilmények miatt all elé, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozd
ingatlan felhasznalasa, vagy az éltalanos nemzetgazdasagi kériilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdridban, szazalékosan kell megadni.
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5.2, Ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1201 Budapest,

Helsinki Gt 55. XX.ker. Bp., XX.ker. Bp., XX .ker. Bp.,

Hatar Ut Nagyk&rosi ut Erzsébetfalva
megnevezése: KiuetLakohiz, ipari telephely telephely
udvar

alapteriilet (m?): 137 200 156 227
telek teriilete (m?) 532 740 361 226
kindlat K/ tényl.addsvétel T K K K
kindlati ar / addsvételi ar (Ft): 69 000 000 62 200 000 62 000 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2021 2021 2021
kindlat/eltelt id& miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m?): 310 500 358 846 245 815
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 3% 1% 5%
kerlleten belili elhelyezkedés -5% -10% 0%
eltérd funkeid -10% -10% 0%
altaldnos muiszaki dllapot 0% -5% -5%
eltérg felszereltség (flités, szoc.blokk) 0% 0% 0%
telek méret -5% 5% 10%
épitési technologia -5% -5% -5%
Osszes korrekci6: -22% -24% 5%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2}): 242 656 272544 256 877
Atlagér kerekitve: 257 400 Ft/m?
Ingatlan értéke kerekitve: 35 300 000 Ft
Osszehasonlité adatok leirdsa:
1. adat: Saroktelken, kiemelt elhelyezkedéssel izlet, telephely, utcafronti bejarattal.

Tobb célra alkalmas fejleszthet§ ingatlan. Ingatlan.com/30179516

2. adat: Tégla felépitmény, jelenleg mlhely, raktér. Cirké flitéssel, riasztéval, iroda

kiépitéssel, j6 mliszaki dllapotban. Ingatlan.com/31666912

3. adat: 80-as években épiilt jo miszaki dllapotban 1év8 telephely, iroda.
Ingatlan.com/24701113

Az ingatlan piaci dsszehasonlité modszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

35300 000 Ft
azaz Harmincotmilli6-haromszazezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési mddszerrel

Adatok értékelt ingatlan| dsszehasonlité dsszehasonlito dsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
et | et | oy | e |
ingatlan megnevezése: kiveiﬁ;ﬁhéz’ lizlet, raktar raktar raktar
hasznosithatd teriilet (m?): 137 165 223 800
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 247 500 483 000 1440000
kinalat / szerz&dés ideje {év, ho): 2021 2021 2021
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/ho): 1350 1949 1620
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 1% 2% 13%
eltéré mlszaki dllapot, felszereltség -5% -15% -10%
keriileten bellili elhelyezkedés 0% 0% 0%
épuleten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -4% -13% 3%

Korrigalt fajlagos alapar:

1290 Ft/m2/hé

1690 Ft/m2/hd

1673 Ft/m2/hé

Korr. fajlagos alapar kerekitve:

1 550 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

dtvenes években épiilt j6 dllapoty, 165 nm-es féldszinti fithetd
raktar/muhely, emeleti irodak.

2. adat: 2018-ban feldjitott gyartd és raktdr épliletben tzemi konyha ill. egyéb
hasznositasra terllet bérelhets

3. adat: Uzlet, raktar, feldjitott miiszaki dllapotban, kézponthoz kdzel.

Hozamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

1550 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 85%

Becsllt havi bérleti dija: 212 000 Ft/hé
Figyelembe vehetd éves bevétel: 2165970 Ft
Koltségek:

Feldjitasi alap: 5% 108 295 Ft
Igazgatdsi kbltségek: 2% 43 319 Ft
Egyéb kdltségek: 5% 108 299 Ft
Koliségek dsszesen: 259916 Ft
Eredmény:

Eves {izemi eredmény: 1906 054 Ft
T8késitési rata (szamitas 6. old.): 7,5%

Tékésitett érték, kerekitve: 25 400 000 Ft

Ingatlan hozamszamitdson alapuld médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

25 400 000 Ft

azaz Huszonotmillio-négyszazezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Osszehasonlité modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz&, azonban jol mutatja a bérbe adhatodsagot
és az Uzleti lehet&ségeket. A végsS érték igy a két érték silyozasaval keriilt meghatarozdsra. A koltségalapu
maddszer tiikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt a médszert figyelmen kiviil hagytuk.

P —C Szamitott érték | Sdly |Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel: 35300000 Ft 60%| 21180000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapl mddszerrel: 25400000 Ft 40%| 10 160000 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 31 340 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

31 300 000 Ft

azaz, Harmincegymillio-haromszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kdvetkezbket
szlikséges figyelembe venni:

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

az atadott iratok tanulméanyozasan tdlmenden jogi természeti vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomasunk, és ezért felel6sséget nem véllalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov&beni hasznositasaval
osszefliggésben a helyi és orszdgos hatdsdagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektél valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazds rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

a szakveleményben jellemzett allapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselGjének szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelGsséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak idépontjdban az ingatlan hasznélataval
kozvetlentl dsszefliggs tartozas (kéziizemi dijak, sth.) nem all fenn;

az érték magaban foglalija az éplletek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz szilkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizélhatd véltozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasold koriilményekben bealld Iényeges véltozds esetén sziikséges a megadott
érték feliilvizsgalata;

altalunk meghatarozott értékek az eléz6ekben vézolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel altal torténd felhasznalds esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

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

Ingatlan cime: 1201 Budapest, Helsinki tt 55.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 31 300000 Ft

azaz Harmincegymillio-haromszazezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapja 1 2021. februar 25.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2021. marcius 3.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM| ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

0 N OV kR W N

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapitd okirat {részlet)

Ingatlanra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerz6dés

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

REOOOROR

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1201 Budapest, Helsinki Gt 55.

Hrsz: 177681/1

TULAJDONI LAP
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
&
'g Budapest Faviros Korményhivatala Foldhivatal Feoszily
O Budapest, XI, Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf 415 Oldal: 11
= Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat *’
g Megrendelés szam: 80 00004/88733/202 1 “\
g 2021.02.23 (\)
:,a BUDAPEST XX.KER. Szektor : 53
E Boltorilet 177681/1 helyrajzi szam @
7 1201 BUDRPEST XX.KER. Helsinki ot 55.

LRESZ

1. Bz ingatlan adatai:

alrészlet adatok terulet kat.t.jov.

t adatok
nivelésl ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£il kat . jov
m2 k.fill

— Wivett lakéhaz, wdvar U 532 Y}
ORESZ
1. tolajdeni hdnyad: 1/1 &
bejegyzé hatarozat, érkezési idé: 155268/3/2020/20.09.24 @
jogoim: 1991. évi XKXIII. tv. 172145/1/1998/92 0226

jegallas: tulajdonos
név: BUDAPEST FOVAROS XK. KBRULET PESTERZSERET OWKORMANYZATA
cim: 1201 BUDRPEST XX.KER. Kosmsuth Lajos tér 1.

& térzeszam: 15735832

—

= M.RESZ

Q 1. bejegyzé hatarozat, érkezési idé: 155268/3/2020/20.09.2
T%, Vezetékjog

— 1 m2 teridletre, 6U0U72/5/2012712.02_03.

B jogosult :

] név: ELM0 HALOZATI WET. torzazcam: 13804983

% cim : 1132 BUDRPEST XITI KER. Vici ot 72-74.

=

:.E 2. bejegyz6 hatarozat, érkezéei idé: 155268/3/20 ug .24
5

Z tulajdonozat illetd szennyvizcsatorna épitési, kotési €s hasznalati szolgalmi jog,

- terheli a Bulapest XX. kervlet belterile 2 helyrajzi szami ingatlan mindenkori
ﬁ‘ :i

1221 /195). (
3. bejegyzd hatirozat, érkezési 1d&: ai202€]i26.09.24

— a T-100949 zzam® valtozasi wa iz
17768171 éa 177681/2 helyrajzi Gf ingatl anokra.

apjan a 177681 helyrajzi =mzdm: ingatlan megozztva a

Nem hiteles tulajdoni lap
4

Nem hiteles tulajdowi lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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MELLEKLETEK: 1201 Budapest, Helsinki Gt 55. Hrsz: 177681/1

VALTOZASI VAZRAJZ

Méretarany: 1:1000
BFKH X1, Keriletl Huvatsla

E
£ Budepest X1 Budsfaki 1 9.
D‘llig: 20]9.|Ml' 02.
T
Ekf
(AR
1033850110002019
IKESEAM: < iemeenedviane s

Mellékintek {db): ...
Aldirds:

BFKH XI. Kerlleti Hivatala
Budapest Xl Budafoki @t 59
Datum: 2019. Jolius

T

1054352060002019
Weszdm: ..ol
Melidklatek idb):
Aldiras:

Véltozasi vazrajz

a 177681 helyrajzi szdmi foldrészlet megosetisiarol

T-100949

Cimkoordmatak
Psz]

Viltozds clatti allapat

Terillet

|

i‘ Alrészlet
Hrsz

' Jel miivelési dga min,

ha. nm

Hrsz

Viltozis utdni dllapot

Alrészlet

Terillat

jel.|

mivelési dga

min.

o,

ba. am

AK

Szolgalmi és egyéb jogok

1 1 3 4

3

7

9

10 11

2

13

177681 kiveu, lakdhias & wilvar

0.0846

177681:1

17R12)

kivet, lakdhdsds wilvar

0.0532

Vezetékjog: azingatlan | m2 nagysagi teriikiére.
eng A7 VMB-2492011.
TIMU HALOZA TIKEC1132.8p., Vici it 7274
B Hs2:60072:52012/12.02.03.

Terheli 2 Budapest XX Ker. beltertilet 177682 hrs i
ingatlant illetd csatorna dtvezetési szelgalmi jog.
B.H.sz: S0002V652/1998°98.00.04,

" kivert, kzit

Comn |

Vemtékjog: azingatkan 9 m2 nagy sdga teriletére.
cng.s 2 VMB-7272010
ELMUO HALDZAT] KFF/1132.Bp., Vici it 72.74/
B H.sz.: 90270/ 1201 15 L0948

Verctékjog: az ingatlan 38 w2 nagysigi terlerdre.
g 57 VB89 2010, -
ELMUTHALOZATIKFT.1 132.Bp., Véaci at 72274/
BHsz: 98134 12001101125,

Vezerékjog: az mgatlan 39 m2 nagysigi terfletére.
eng 57 VNMR-249/201)
ELMU HALOZATI KFT.1132.Bp., Vaci 0 72-74¢
B.H.s2: 600725, 201212.02.03.

Osscsen

00846

T o

L0846
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MELLEKLETEK: 1201 Budapest, Helsinki Ut 55. Hrsz: 177681/1

ALAPRAJZ
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MELLEKLETEK: 1201 Budapest, Helsinki Gt 55. Hrsz: 177681/1

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

[R 15T

Gyarto és Szolgaltato Kft %

1‘(}“

0.

% R REDEL Elektronika Kft

% Helgie®
<

Komnasel

Q = \ @Su:mda Kft
ESMTK Labdarugé Helsinki (it 5§ o
Utanpétlas Sporttelep Budapesti Kadar Kft

oM Q ;,
? 0

Tamina Car Parls

S-kanyar kezi aulomoso

05. klima kiilsé egysége
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MELLEKLETEK: 1201 Budapest, Helsinki Gt 55. Hrsz: 177681/1

06. raccsal védett bejarat

08. mennyezeti beazas

10. wc
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MELLEKLETEK: 1201 Budapest, Helsinki Gt 55. Hrsz: 177681/1

k. &
12. kombi cirké 13. raktar

17. acélajto taroldhoz
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