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ERTEKELESI BIZONYI{TVANY

Megrendeld azonositd ¢ INT-301

Kerlileten beliili elhelyezkedése : Erzsébetfalva

Ingatlan cime (tul.lap szerint) ¢ 1204 Budapest, Kossuth Lajos 66.
Helyrajzi szdma 1 172405/0/A/3

Ingatlan megnevezése : iroda, raktér

Ingatlan jelenlegi hasznositédsa ! nincs hasznositva

Szobak szédma

Komfortfokozat

Az értékelés célja 1 bérbeaddshoz, értékesitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 87 m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 87 m? Fajlagos m2 ar: 304 500 Ft/m?
Térsashédz telek teriilete : 592 m?

Eszmei hanyad ¢ 233 / 1000

Belsé mszaki allapot : feldjitandd

Megkdzelithet8sége : utcai féldszint

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 6sszehasonlité- és hozamalapt mddszer

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

forgalmi értéke: 26 500 000 Ft
azaz Huszonhatmillio-Otszazezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerllt meghatérozasra.

Az értékelésben megdllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos fa térvény alapjan
szdmitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérélag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozasdra késziilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog L Y tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap id8pontja : 2021, julius 22.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: 3 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2021. augusztus 13.

CPR-Vagyonértékeld Kft.
1085 Bu =st, Jozsef kri. 69.

Lo

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld

Nyilvantartdsi szdm: 1398/2006,
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1. MEGBIZAS (SZAKERTG! FELADAT)

Megbizdsi Szerz6dés szerint a Pesterzsébet Onkorményzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.), mint
Megrendel§, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg az INTEGRIT-XX. Kft-t. Megrendelés
alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés célja:
bérbeaddshoz, értékesitéshez térténé felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovdbba megvizsgaldsra kerlltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &llé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelen
alkalmazasra kerlltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszérésen médositott 25/1997. (vi. 1.) PM
rendelet el6irasai.

A helyszini szemle sorén a szdban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kdrnyezetét és mas
értékbefolydsold tényez6ket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért8i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékel§

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1204 Budapest, Kossuth Lajos 66.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 87,0 m?

Helyrajzi szdma: 172405/0/A/3

Ingatlan megnevezése: iroda, raktar

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva

Bejegyz6 hatdrozat: Az 6ndllé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatdrozott
helyiségek.

I1. rész:

Tulajdonviszony: XX. Keriileti Onkorményzat 1/1

Il rész:

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févaros XX. kerliletében, Pesterzsébet varosrészen f§ltvonalon a Kossuth Lajos utcdban, a
Kende Kanuth és Szent Imre herceg utca kdzdtti szakaszon fekszik. Kdzvetlen kdrnyezetében jellemzéen
zértosoros beépitéssel Uzleti ingatlanok és térsashazak dlinak. Az épliletek épitési ideje a 20-as évekre tehetd,
miszaki allapota kozepes-feldjitandd. Témegkdzlekedési ellatést tobb BKV buszjrat és villamos biztosit, a
megallék 100-300 méterre elérhetdk.

Az ingatlant megkdzeliteni mindvégig szabdlyozott, kiépitett, szildrd burkolattal elldtott Gton lehet. Alap-, és
szakszolgdltatdst biztositd intézmények 1000 méteren beliil elérhet&ek.

‘ [ vasit | | Autdbusz ”[:] Tralibusz I | Villamas/HEV ] I ] Metra/Féldalatti —l
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4.2. Ingatlan &ltalanos jellemz8i

A vizsgalt éplletrész bejarata az utcafront feldl kiépitett. Az épiilet feltehet&leg a '20-as években épiilt. Az épilet
féldszintes, téglaszerkezetli, magastetSs, cserép héjaldsd. A vizsgdlt Uzlethelyiség 2 Uzlettérbdl all és egy
vizesblokkbdl. A vizesblokk cementlap burkolatd, harom helyiségre tagolt: zuhanyzo, wc, kézmosd, illetve egy
el8tér. Flitése elektromos Uzem( h&térolds fiitstestekrdl megoldott, a melegviz elldtas villanybojlerrsl tizemelt.
Felllvizsgalatuk szlikséges, a h8tarolds kélyhdk gazdasdgosan nem lizemeltethetéek. A nyildszérok fa szerkezetek,
leromlott dllapottak, a bejérati ajtén termo lvegezés Iathaté. A padidburkolatok az tizlettérben pvc, feltéredezett
allapotu, a vizesblokkban cementlap. A mennyezeten beézds nyomai lathatdak, és vakolatmallds.

Az ingatlan jelenlegi kialakitdsa és helyiségtagoldsa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal, melyet a
mellékletben csatoltunk.

Az albetétben villanydra kiépitett, egyéb mas kdzm(idrat nem lattunk.
Belmagassag:

o (izlettér 3,30 m

e raktar 3,40 m

e vizeshelyiségek 2,63 m,

Az ingatlan jelenleg nem lizemel, elhanyagolt.

Osszességében teljes feldjitdst igényl6 miszaki allapoty, j6 elhelyezkedés(i tizlet.

Epiilet:

Eplilet épitési éve: cca 1920
Eplilet szintbeli kialakitasa: foldszint Milszakidligper
Alapozas, szigetelés: savalap, szigetelés nélkil feldjitando
Flggbleges teherhordé szerkezet: tégla, vegyes falazat feldjitando
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerendék kozbtti téglaboltozat feldjitandé
Tet8szerkezete: faszerkezetl nyeregtet§ feldjitandod
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett feldjitandd

Ertékelt helyiségcsoport: nincs hasznositva
Belsé terek fellilete: festett, csempézett feldjitandd
Belsé terek burkolata: festett, k6burkolat feltjitandd
Vizes helyiség(ek) felllete: csempe feldjitandé
Vizes helyiség(ek) burkolata: cementlap feldjitandd
Kuls6 nyildszardk: faszerkezetek feldjitandd
Atlagos belmagasséga: 3,30 m , magas
Belsd nyildszardk: faszerkezetek feldjitandd
Fltési rendszer: elektromos Uzem( hétarolds kdlyha
Melegviz biztositdsa: villanybojler feldjitando
Meglévs kdzmi-kidlldsok: villany-viz-csatorna feldjitando
Meglévé kdzm( mérédrak: villanydra feldjitandd
Ingatlan miiszaki dllapota Gsszességében: feldjitandé
Megjegyzés:
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre &l adatok (az épiilet épités ideje, mUszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezd6dik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lithatd tiineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:

Az épllet kils6 homlokzata feltjitast igényel, a ldbazati részen vakolatmallas lathatd, amely a talajnedvesség
elleni szigetelés hianyabdl adddik. A bejdrati ajtét véds, mind a 4 db hulldmos vasreddny szérofestékkel késziilt
igénytelen firkaldsokkal teli.

Albetét:

A bels8 tér szintén elhanyagolt dllapoty, a mennyezeten kiterjedt bedzds lthatd, amelytdl a vakolat is leomlott.
Az Uzlettérben a PVC burkolat sériilt, kopott llapotd, tilnyomd részt a mennyezeti bedzés miatt.

Bérl6i megjegyzés:

Nincs bérl8, az dllagmegdvés nem biztositott.

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcié Hasznos
Uzlettér PVC festett 21,48 m? 100% 21,48 m?
raktdr PVC festett 57,81 m? 100% 57,81 m?
tarold cementlap festett+csempe 3,94 m? 100% 3,94 m?
tarold cementlap festett+csempe 1,34 m? 100% 1,34 m?
WC cementlap festett+csempe 1,56 m? 100% 1,56 m?
zuhanyzé mozaiklap festett+csempe 1,31 m? 100% 1,31 m*
mérési korrekcid -0,44 m? 100% -0,44 m?
Osszesen: 87,00 m? 87,00 m?
Osszesen: 87 m? 87 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitésanal a rendelkezésre &ll6 mdszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellenériztiink.
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5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszér médositott

25/1997. (VIll.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elGirtaknak megfeleléen
készlilnek.

Az értékelési szakvélemény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informdcids dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérs| sz616
jogszabdlyoknak megfelel8 médon kezeli.

Az értékelés modszerei két f§ kategéridba oszthaték: a piaci érték alapl és a koltségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kézé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt 8sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
id8pontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szadndékozd kozott szokésos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfelel6 marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt &lltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A mddszer sordn az értékelendS ingatlan elemei Osszehasonlitdsra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznélt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra kerlilnek. Minél kézvetlenebb Gsszehasonlitdsra nyilik lehet8ség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az 8sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkez8 tényez8k szolgdlnak:
- realizalt ligylet szerinti &r / kinalati ar

- értékesitési id8pont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturdlis elldtottsag

- méret, mlszaki dllapot, egyéb jellemz&k.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhet6 hasonld tipusd ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
felhasynilAsAval hatarozhatd mes.

A hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmeriils
kiaddsoknak a kilénbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az elven alapszik,
hogy barmely eszk&z értéke annyi, mint a bel6le szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

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

2. A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése haszndlati mddonként,

3. J6v8beni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként.

(azon belll dgazati kockdzat)+helyi kdrnyezeti adottsdgok+kamatldb kockazat miatti kockazat.
2,9%+2,0-4,0%+1,5%+1,0%=7,4 %, kerekitve 7,5% (lakasok)-8,5-9,5% (egyéb). (2021. Iil. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozésa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszémitdson alapuld érték.

A mddszert altalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkez8 ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Kéltségalapu szamitdsi médszere

A nettd potlasi kdltség elvli értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkuldlt Gjrael8allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujrael8éllitasi értékbdl azonban le kell vonni az id& muldsa, az elhasznalddds, az
erkdlesi értékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldterilet értékét. Epités alatt 1évd létesitménynél, kdrosodott [étesitménynél, takart mitargyndl, biztositdsok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgélt létesitmény kllonleges rendeltetése miatt)

méds mddszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tdgabb, mind a sziikebb kdrnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, min&ségii elldtast nyujt helyben és a
kérnyezetében él6 lakossdg szédmara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (pdtldsi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A bruttd helyettesitési (pétidsi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat térgyat képezd felépitményekkel azonos muszaki jellemzdkkel és funkciéval bird
Iétesitmény jelenlegi megvaldsitdséval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jérulékos kdltségét.

A kozvetlen kdltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeléallitasi kdltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjuk, a bruttd

,,,,,,

Iroda Kft. dltal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2020. évi egységdrai alapjan szamolhatjuk.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsdkkenés. Hdrom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

c.) kérnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f§ szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek ardnyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitédsokndl a felépitmény gazdasdgosan hétralévé élettartamat
kell figyelembe venni.

Altalédnos esetben a kdvetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

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

- csalddi haz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari és mez8gazdasdgi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megolddsokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kdvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt Iétesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kdrnyezeti avulds az ingatlanon kiviili k&riilmények miatt all elé, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznaldsa, vagy az éltaldnos nemzetgazdasagi kériilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdriaban, szdzalékosan kell megadni.
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5.2. Ingatlan értékének meghatédrozésa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1204 Budapest,
Kossuth Lajos 66.| Budapest, XX. Ker., Budapest, XX. Ker., Budapest, XX. Ker.,

Kossuth Lajos utca Lazar J6kai Mor
megnevezése: iroda, raktar Uzlet uzlet lzlet
alapteriilet (m?): 87 53 52 95
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati dr / adasvételi ar (Ft): 25 000 000 25900 000 31 900 000
kinalat /addsvétel ideje (év): 2021 2021 2021
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcié: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m?): 424 528 448 269 302211
KORREKCIOK
eltéré alapteriilet -7% 7% 2%
kerileten bellli elhelyezkedés 0% 10% 10%
osztatlan kdzés tulajdon 0% -5% 0%
altaldnos miszaki dllapot -5% -20% -10%
eltérd felszereltség (f(ités, szoc.blokk) 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) -10% -10% -10%
haz mdszaki dllapota 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -22% -32% -8%
Korrigélt fajlagos alapar (Ft/m2): 331981 304 823 276 825
Atlagér kerekitve: 304 500 Ft/m?
Ingatlan értéke kerekitve: 26 500 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

Foldszintes tégla szerkezet(i éplilet, gdzkonvektoros fiitéssel, vizesblokkal,

feltjitandd miszaki dllapotban. Mosdd, wc kiépitett, az udvar feld|
megkdozelithetd raktarrésszel. Ingatlan.com/32259585

2. adat:

Ldzér utcdban 50 m2-es felljitott tzlethelyiség. Osztatlan kdzds tulajdond rész.

A bolt utcafrontos és 2 bejarattal rendelkezik. Belsd udvarra elektromos kapun
keresztlil tudunk beallni 2 éve teljes feljitdson esett at: nyilaszardk,
fltésrendszer, kilsg szigetelés, burkolatok, festés és egy nagyteljesitmény(
klimdt is kapott. Ingatlan.com/32318604

3. adat:

Jokai Mér utcaban egy 1930-ban épiilt, 95 nm-es, tégla, két helyiségbsl all6,

kirakatos Uzlethelyiség. Teljes kézmii van. Ures, hasznélaton kiviili, kozepes
mszaki allapotban.gdzcirkd flitéssel. ingatlan.com/32321265

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité médszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

26 500 000 Ft

azaz Huszonhatmilli6-6tszazezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési médszerrel

Adatok értékelt ingatlan| 6&sszehasonlité osszehasonlité dsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
ngatan elhelyezkedese: hipse | Hami | s | i
ingatlan megnevezése: iroda, raktar izlet tzlet uzlet
hasznosithatd teriilet (m?): 87 41 43 53
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé): 90 000 80 000 150 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, hé): 2021 2021 2021
kinalat/eltelt id8 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?/hé): 1976 1674 2547
KORREKCIOK
eltérd alaptertlet -5% -4% -3%
eltéré miszaki dllapot, felszereltség -10% 0% -5%
kerdleten bellli elhelyezkedés 10% 0% 0%
éplleten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -5% -4% -8%

Korrigélt fajlagos alapér:

1 885 Ft/m2/hd

1601 Ft/m2/hé

2 333 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos alapar kerekitve:

1 940 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

utcai foldszinti Uzlet, feldjitott mdszaki dllapotban

2. adat: utcai féldszinti Uzlet, feldjitandé miszaki allapotban
3. adat: utcai féldszinti lizlet, j6 m(iszaki allapotban
Hozamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

1940 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 85%

Becsdlt havi bérleti dija: 168 780 Ft/ho
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1721 556Ft
Koltségek:

Felujitasi alap: 5% 86 078 Ft
Igazgatdsi kdltségek: 2% 34431 Ft
Egyéb koltségek: 5% 86 078 Ft
Kéltségek dsszesen: 206 587 Ft
Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 1514 969 Ft
T&késitési rata (szamitds 6. old.): 7,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 21 600 000 Ft

Ingatlan hozamszamitdson alapulé mddszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):

21 600 000 Ft

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

A piaci &sszehasonlité mddszert, mint f& szamitast alkalmaztuk, mert ez a szdmitds tikrdzi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban jél mutatja a bérbe adhatésagot és
az Uzleti lehetéségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelked8 piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kdltségalapi mddszer tiikrdzi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt a
médszert figyelmen kiviil hagytuk.

Szamitott érték sul érté
Az alkalmazott médszerek it Suly [%] et
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité mddszerrel: 26 500 000 Ft| 100%| 26 500 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapi mddszerrel: O Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu mddszerrel: 21 600 000 Ft 0% O Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 26 500 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

26 500 000 Ft

azaz, Huszonhatmillié-otszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkez8ket
szilikséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdonl forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdil
értékelésre;

az atadott iratok tanulmanyozdsan tulmenden jogi természet(i vizsgélatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) nem végeztlink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korldtozdsardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomdsunk, és ezért felelsséget nem vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és j5v8beni hasznositdsaval 6sszefuggésben
a helyi és orszdgos hatdségoktdl és egyéb szervezetektdl, személyekt8l valamennyi sziikséges engedély,
jovdhagyas és felhatalmazas rendelkezésre &ll, illetve ezek beszerezhet8k, vagy megujithatdk;

a szakvéleményben jellemzett &dllapotot egyszer szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel6 képvisel&jének szobeli tadjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallé, de érzékszervi
vizsgdlattal nem észlelhet6 értékbefolydsold tényezBkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt anyagok,
talajfelszin alatti problémadk, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelésséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kdtelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges &truhdzdsanak idépontjdban az ingatlan haszndlatdval
kozvetlenlil 6sszefliggd tartozds (kdzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

az érték magéban foglalja az épiiletek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz sziikséges épliletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét;

a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok el8re kell8 pontossdggal nem prognosztizalhaté véltozdsai
moédosithatjék, illetve érvénytelenithetik a szakértSi vélemény vonatkozd megéllapitésait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolydsold korllményekben bedllé Iényeges véltozds esetén sziikséges a megadott
érték felllvizsgdlata;

nem vallalunk felel§sséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
korldtozhatjak haszndlhatésagat, azonban az értékelés fordulénapjdn nem &lltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizdé nem bocsétotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

az dltalunk meghatdrozott értékek az el6zekben vézolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznélds esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, valamint az értékelési
szamitdsok alapjén az alabbiakat régzitjlik:

Ingatlan cime: 1204 Budapest, Kossuth Lajos 66.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 26 500 000 Ft

azaz  Huszonhatmilli6-6tszdzezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kitiritett 4llapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja s 2021.07.22
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése . forgalomképes

Budapest, 2021. julius 28.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONY(TVANY

. MEGBIZAS (SZAKERT®I FELADAT)

. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

0o N O U1 B W N

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmdsolat masolata

Alaprajz

Térsashdz alapitd okirat (részlet)

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

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

REO00KORX

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1204 Budapest, Kossuth Lajos 66. (iroda) Hrsz: 172405/0/A/3

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budupeg

Févdres Korminyhiveraia Faidhv2al Féo s2dly
Budapest, X1, Hudafola wir S8 1519 Budapest, Pf 415

Oidals
Nem biteles tulajdoni lap - Szemle masola

Niegrendeléx saim: 8000004/31 5£0%/202)
~021.07.086

BUDATEST XX.XER.

Balterulet

72405/0/2/3 holyrajzi szam

Nem hiteles tulajdox

L2304 PUDAPEST XX WEs

Komauth Lajos utca €6, “feluilvizagalat alatt”

LREBZ

Az egyén dnidlle ingatlan adata:

neqneves és

iroda,

bejeyyzé hatarezar:

Targashaz

Az ondllé ingatlanhos tartosnak a:z 2la pitd ok:irathan neghatires

r akt &r

Be jaqysd hataromat:

tervlet zzobic mzama

eqéme/£él

amzmel nanyad tulajdoa: Forma

4

87 0 ¢ £33

US620/1/1990/1099.10 .02

100y onkor manyzat:

H7333/1990/2990.07 .13

ot halyisdael .

N RESZ

3. tulajion: hanyad: 1/1

% bajegy:d hatirozat, dérkezési :dé 205620/1/1995,/98 10 .23
i Jegeim: 1931, dvi XXXIII. tv.

= Jogdllis: tulajdonox

—S név: FESTERISEBET CIWORMANYIAT

= cim 1201 RUDAPEST MX.KBR . Kossuth Lajes tér 1

|

E] mReResy

nuj SEM TARTALMAZ BEJEGYZEST
—

é" TULAJDONI LAP VEGE
g

Ni

INGATLAN LEIRO

‘éﬂ&épest Févaros Korményhivatéi;f;'éidhi\)atali Fédsztély

Budapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415

Ingatlan leiré adatai

2021.07.27 :
BUDAPEST XX.KER. Szektor: 61
|Beltertilet 172405 helyrajzi szam . _ Térképszelvény:

1204 BUDAPEST XX.KER. Kossuth Lajos utca 66.

1. bejegyzd hatdrozat: 500028/1968/1997/97.10.32
Tarsashaz

berendezések #s helyisdgek.

/7ﬁ7, =
1. Az ingatlan adatai: |
alrdszlet adatok terlilet kat.t.j8v. alosztily adatok
|| mivelési dg/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k. £330, ter. kat.jov
ha m2 k.fill
- Kivett lakéhdz, udwar, gszdasigi épiilet, iizlst
@ 592 2.ee

A f8ldrdszlethez tartoznak az alapfts okirat szerint kuds tulajdenban 4llo éplletrézzek,
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MELLEKLETEK: 1204 Budapest, Kossuth Lajos 66. (iroda) Hrsz: 172405/0/A/3

ALAPRAJZ

FELMERT ALAPRAJZ M 1:100
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BUDAPEST XX KER. KOSSUTH LAJOS U. 66
HRSZ.: 172403/0/4/3

Ugywratszam:

Felmeris kismrete PRESTERZSFBET VAROSFEJLFSZTO KFT)
20V BUDAPES [ BAROSS L 40mi2

Felmend Algiras €A s soripsnd Alswas

Molndr Istvim mlseaks relorens Srtkely Gyuls

Pibinkdand Gabor &edrea miazak ) ref Kamraras s 13-82344

Rays rwgrvesise  Folosivess alapenye Kol 202 julus | Tery tpusa | Felmerés
WITLHN DT KOw Hudapest XX s Cossal | ow be |HRSZ: 724050 AT JLepiek. N El
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MELLEKLETEK: 1204 Budapest, Kossuth Lajos 66. (iroda) Hrsz: 172405/0/A/3

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

3
\8 DR Hidro Kisallat @

Kossuth Lajos utca 66 Rehabilitacios Centrum ¥ D

O
v}

Albatros Patika Kft

&
0§
{2
“‘_ﬂ.; { Of
padh

01. térkép

02. utcakép 03. homlokzat

i

05. hétarolds kalyha

14. oldal



MELLEKLETEK: 1204 Budapest, Kossuth Lajos 66. (iroda) Hrsz: 172405/0/A/3

07. mosogatd

10. beazott émnyezet 11. villanybojler
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