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ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBIizO

Megbizo neve
Megbizé cime

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

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepdlés (ir. szdm, varos, kerlilet)

Utca, hazszam

Hrsz:

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

. 1203 Budapest

. Kossuth Lajos utca 63.

v 172392

: kivett beépitetlen terllet
: beépitetlen terllet

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithetéség

Ertékelés célja

* XX. Ker. Onkormaényzat 1/1

: forgalomképes

: tulajdonjog

£ 1A

: 90-180 nap

: piaci-forgalmi érték megallapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete
Ertékelt tul.hanyadhoz tartozé telek
Beépithetdség

Kdzmivesitettség

340 m’
340 m*

;. 60%
: Bnalld kézmlivel nem rendelkezik

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott mddszere:
Ertékelés érvényessége
Ertékelés forduldnapja:

: piaci 8sszehasonlito- és maradvanyelvd értékelés
: 180 nap
: 2018, januar 29.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Az ingatlan piaci-forgalmi értéke

: 14 300 000 Ft

azaz Tizennégymillio-haromszazezer- Ft.

MEGALLAPITOTT MINIMALIS PIACI BERLETI Di)

Az minimalis piaci bérleti dija

: 56100 Ft

azaz Otvenhatezer-egyszaz Ft .

Készllt: 3 db eredeti példényban.

A megallapitott piaci érték per-, teher- és igénymentes kiliritett dllapotra vonatkozik, és nem tartalmazza az

AFA Gsszegét.

Budapest, 2019.januar 30.

CPR-Vagyonértékeld Kft
085 Budapest ozsef krt. /C

O-£-4

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

1. ELGZMENY

Megbizé neve: Pesterzsébet Onkormanyzat
A Meghizé meghizottja felkérte a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, Jézsef kérut 69.) az aldbbi

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

2. ASZAKERTO! FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az ertékelés, a Megbiz6 tajékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
szilkségessé. Ennek megfelelen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérdl kell allast
foglalnia.

3. ASZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés folyaman helyszini szemlét tartottunk, megvizsgaltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelelden alkalmaztuk a
TEGOVA (EVS 2012, 2016) iranyelv és a tébbszérdsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet eléirasait.

A helyszini szemlén résztvevék: Ingatlanvagyon-értékeld

A helyszinen az ingatlan adottsagait, kérnyezetét, az ingatlan allagat, miszaki funkciondlis jellemz6it és mas
értékbefolyasolé tényezéket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirsl fényképfelvételeket készitettiink,
melyeket a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton tulmenden tajékozédtunk az adott tipusi és jellegli ingatlanok &ltalanos piaci
helyzetérdl, valamint a kdrnyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrél.

4. AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapot bemutatdsa

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 hasznositdsa: beépitetlen terilet

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete: 340 m’

Ertékelt tul.hanyadhoz tartozé telek: 340 m’

Tulajdonviszony: XX. Ker. Onkormanyzat 1/1

Széljegy tartalma: Nincs.

Bejegyzett terhek és jogok: Nincs.

Megjeqyzeés:

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

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

2017-ben az ingatlanpiac emelkedése folytatodott. Azonban a kiildnb6zé szegmensek kiildnbdzé mddon
valtoznak. A legjobban a lakdsok és az épitési telkek piaca ersddik. Hosszltavon az ingatlanok arszintjének
kismérték( emelkedése a legvaldsziniibb.

4.2.2. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Pesterzsébet, Budapest XX. kerlilete, a Duna partjdt érintve Dél-Pesten helyezkedik el. Terlilete a févaros
Osszterliletének 2,3%-a. A kerlilet tilnyomorészt lakéingatlanokbdl all, ipara elhanyagolhaté. Teriilete 12,18
km2, lakosainak széma cca. 65 000 f8.

A kérnyezd ingatlanok hasznositasi formaja kézponti elhelyezkedésl lakdhazak és kiskereskedelmi egységek,
jellemz8en kdzepes-feldjitandé miiszaki allapotban. A teriilet sik, az utcak aszfalt burkolattal elldtottak, a zaj és
légszennyezés mértéke vérosi viszonylatban alacsony. A Kossuth Lajos utca forgalmas f&uit.

Toémegkozlekedési ellatast szamos buszjarat és villamos jérat biztositja. Megallja 150-200 méteren beldl.

4.2.3. Az ingatlan kdzmUvesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat: egyéb:
Vezetékes viz kdzmii: egyéb:
Csatorna: egyéb:
Vezetékes gdz kdzmd: egyéb:

4.2.4. A telek altalanos jellemzéi

Ovezeti besoroldsa: kézponti vegyes Vt-H/Lk2

Beépithetdsége: 60%

Teleplilésen bellli elhelyezkedése: Pesterzsébet, belteriilet

Beépitettség: zartsoruan beépitett

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

MegkézelithetSsége: Személyautd Autdbusz Villamos
] Metré/HEV [] vastit [] Trolibusz
[ Komp Egyéb:

Keritettség: keritett

Kdérnyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhetd

4.2.5. A telek rdvid leirdsa/az ingatlan hasznosithatdséga:

A vizsgdlt telekingatlan Budapest XX. keriilet Erzsébetfalva vdrosrészen, a Kossuth Lajos utcdban fekszik,
beépitetlen terlilet. A szomszédos telkek beépitettek, balrdl épiilet hatdrolja. Kérbe keritett, teriilete sik
felszinli, a ndvényzet lekaszalt. Kézm( bek&tések nem lathatdak.

Ovezeti besorolasa a kdrnyéken jellemzé Vt-H/Lk2, amely maximum 60%-0s beépithetéséget tesz lehetéve,
zértsorl beépitéssel. Kialakithato legkisebb telekteriilet 1000 m2, legnagyobb épitménymagasség 7,5m,

szintterllletl mutato 1,25.

Hasznosithatésaga: elirasoknak megfelel§ beépitéssel a legértékesebb.
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1203 Budapest, Kossuth Lajos utca 63. Hrsz: 172392

5. ERTEKELES

5.1, Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mdédszertani ajanlasai (EVS 2012, 2016), a tobbszér médositott
25/1997. (VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eléirtaknak megfeleléen
késziilnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategéridba oszthatok: a piaci érték alapui és a koltségalapt értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitison
alapuld) értékelések kdzé sorolhatéak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdét cserélne a z értékelés
idépontjdban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tgyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintSen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszer

Olyan eljaras, melynek soran az értékelést végrehajto szakértd az értékelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja
az adott kérzetben, a kézelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan szikséges kiigazitasokat. Minél kézvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetéség,
annal pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz& piaci
forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, éroklakéasok, telkek, stb.
Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkez6 tényez6k szolgalnak:

e realizalt Ggylet szerinti ar / kindlati ar

e értékesitési id6pont

e elhelyezkedés, megkozelithetéség

e infrastrukturalis ellatottsag

e méret

e miiszaki allapot
Az értéket az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonlé tipusd ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hataroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitdson alapulé értékelési médszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiadasoknak a kiilonbségébd! {tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitisa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jdvedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas |épései dsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati modjainak elemzése.
A jov6beni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
JovBbeni pénzfolyamatok felallitasa hasznalati médonként.
A tékésitési kamatlab meghatéarozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

S wn & W

A legmagasabb jelenérték kivdlasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

A hozam elv(i érték megallapitasdnal alkalmazott killonleges megkotések:

Az érték meghatérozasanak folyamataban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos
a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.
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5.1.3. Kdltségalapu érték (nettd potlasi érték) modszer

A kéltségalapu érték (netté potlasi érték) -megkozelités lényege, hogy az ingatlan jra-elallitasi kltségebd le
kell vonni az idé miildsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzéadni a felépitményhez tartozé foldteriilet értékét.

A modszer f6 lépései:

1. Atelekérték meghatarozasa piaci dsszehasonlité adatok alapjan.
2. Afelépitmény Ujraépitési vagy pétlasi koltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa.

4. Piaci viszonyok miatti modositd tényezék szamitdsa

5. Erték képzeés.

Az eljéras altalanos gyakorlata soran elsé Iépésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni iires,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kdvetSen a hasonlé jellegli, azonos célra hasznalhaté épiilet
ujraelGallitasi (potlasi) értéke kerll megallapitasra. Ezt az értékelést végzd altaldban az elmult idészakban meg-
épitett hasonld funkcidju, volumend, felszereltségd, ill. mas szempontbdl egyébként 8sszehasonlithaté ingat-
lanok tényleges beruhazési koltségei, illetve publikus épitSipari drgyiijtemények, vagy kéltségnormativak alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romlds, b.) funkcionalis avulds és c.)
kérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f& szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek aranyat
az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasigosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni. Altalanos esetben a kdvetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

> varosi tégla épliletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet( épliletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegli épiletek 50-80 év, > ipari és mez&gazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kiilsé avulas az ingatlanon kivilli kérilmények miatt all el8, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az éltalanos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulas meértékét a harom emlitett avulasi kategéridban, szazalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési médszerek kivalasztdasa

A piaci erték alapu forgalmi értékelés dsszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhasznalasaval és elemzésével
torténik. Valos piaci forgalmi értéket leginkabb a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé mddszerrel
lehet kapni.

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerills kiaddsoknak a kiilénbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A modszert altaldban a
jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.

A nettd potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Gjrael&allitasi
koltsege alapjan adja meg. Az djraeldallitasi értékbél azonban le kell vonni az id6é muldsa, az elhasznalédas, az
erkolesi értékcsdkkenés miatti avulas értékeét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Epités alatt 1év6 |étesitménynél, karoso-dott létesitménynél, takart miitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl.a vizsgalt létesitmény kiilénleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem all rendelkezésre. Lakoingatlanok esetében ez a médszer fejezi ki a legkevéshé tényleges
piaci viszonyokat.
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5.3 Az ingatlan értékének meghatirozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmédosits tényezdk értékelt ingatlan Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1203 Budapest, Kossuth Lajos Bp., XX, XX., XX.,
utca 63. Hrsz: 172392 Gubacsipuszta | Pacsirtatelep | Gubacsipuszta
az ingatlan megnevezése: telek telek telek telek
telek teriilete (m’) 340 430 363 364
kinalat K /tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar /adasvételi ar (Ft) 22 900 000 16 900 000 14 700 000
kindlat / adasvétel ideje (év, ho) 2018 2019 2019
fajlagos alapar (Ft/m?) 53 256 46 556 40 385
kinalat, ill. eltelt idé korrekcid -10% -10% -10%
kindlat ill. idé miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m°) 47 930 41901 36346

Osszehasonlitdsba vont ingatianok révid leirgsa:

Osszkdzmiives épitési telek, szabalyos, sik felszin(, kis méretii felijtando, v.
Ingatlan 1. bontandé hazzal, engedéllyel. Ingatlan.com/28111346
Ingatlan 2. Osszkdzmiives épitési telek, jelenleg bontandé épiilettel. Ingatlan.com/27588897
Villany, viz, csatorna kézmiives épitési saroktelek, 35%-0s beépithetdséggel.
Ingatlan 3, Ingatlan.com/26577578
Adatok forrdsa, datuma: ingatlan.com

Ertékmodosité tényezék elemzése:

Ertékmodosité tényezék

Osszehasonlité

Osszehasonlité
ingatlan 2.

Osszehasonlité
ingatlan 3.

Ingatlan értéke kerekitve:

szempontok részletezése ingatlan 1.
Telekadottsagok: eltérd alapteriilet 0% 0% 0%
Kérnyezeti szempontok: beépithetdség 10% 10% 10%
Infrastruktura: meglévd kdzmivek -5% -5% -5%
Epitészeti szempontok: meglévd engedélyek -5% 0% 0%
Kornyezeti szempontok: elhelyezkedés -5% -5% 5%
Epitészeti szempontok: bontandd épiilet -2% 0% 0%
Osszes korrekeio: -7% 0% 10%
Korrigalt fajlagos alapar: 44 575 41901 39981
Atlagar kerekitve: 42 200

14 300 000 Ft

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

14 300 000 Ft

azaz Tizennégymilli6-hdromszazezer- Ft .

Megjegyzés:

8.oldal



1203 Budapest, Kossuth Lajos utca 63. Hrsz: 172392

Ertékmeghatarozas hozamszamitason alapul értékelési médszerrel

Ertékmodosité tényezék
megnevezései

értékelt ingatlan

Osszehasonlité
ingatlan 1.

Osszehasonlité
ingatlan 2.

(sszehasonlité
ingatlan 3.

az ingatlan cime:

1203 Budapest,

XX., Révay utca

XX., Nagysandor

XIX., Iparos utca

Kossuth Lajos Jozsef

hasznosithats terilet (m’) 340 550 1136 300
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 90 000 380 000 57 600
kinalat / szerz&dés ideje (év, ho) 2019 2019 2018
fajlagos alapar (Ft/m’/hé) 164 335 192
kinalat, ill. eltelt id& korrekcid -10% -10% -10%
kinalat ill. id8 miatt mad. fajl. alapar (Ft/m>/hd) 147 301 173

Ertékmédositd tényezék elemzése:

Ertékmédosito tényezék

Osszehasonlité

Osszehasonlité

Osszehasonlité

ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

telek méret 5% 10% -3%
elhelyezkedés 20% -5% 20%
kdzmlvek -5% -10% -5%

0% 0% 0%
Osszes korrekcié: 20% -5% 12%
Korrigélt fajlagos alapar: 177 286 194
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ft/m’/hd) 220
Hozamszémitas Mennyiségek Osszegek
Bevételek:
Meglévé szerzddések/piaci adatok szerint: 220
Kihasznaltsag: 85%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 762 960 Ft
Becstilt bérleti dij: 74 800 Ft/hd
Becsiilt minimalis bérleti dij a piaci bérledi dij 75%-a*: 56 100 Ft/ho
Koltségek:
Fenntartasi kéltségek az éves bevételbsl (%) 0% OFt
Menedzselési kéltségek az éves bevételbdl (%) 4% 30518Ft
Feldjitasi koltségalap az éves bevételbsl (%) 0% OFt
Egyéb koltségek {%) (rendetételhez szliks. Téke ktg.) OFt
Kdltségek dsszesen: 30518 Ft
Eredmény:
Eves tizemi eredmény: 732 442 Ft
Tékeésitési rata (%) 6,0%

T&késitett érték:

12207 360 Ft

Az ingatlan hozamszamitéson alapuld modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

Megjegyzés:

12 200 000 Ft

azaz Tizenkettomillié-kettdszdzezer- Ft .

*Megallapitasunk és az erre felépitett minimal bérleti dij javaslat, (amely szdmviteli cél( elszamolasra készii)
minden figyelembe vett tényez§ ellenére is csak kdzelitd értéket adhat, mivel a tényleges érték csak egy konkrét
bérlével lezajlé alku, vagy arlicitre (melynek kiinduld alapjat képezheti a minimalis bérleti dij) alapozott

versenyeztetés soran alakulhat ki.

9 oldal
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5.4, Maradvényérték szamitas kivett épitési teriilet értékének becsléséhez

5.4.1. Adatok:

1.1. |Féldteriilet mérete: 340|m?
1.1.1 |Min. telekteriilet a HESZ szerint 1000|m’
1.1.2 |A féldteriiletbdl kialakithato telkek szama 1|db
1.1.3 |Egyéb teriilet (utak, jardak) 55|m’
1.2. |Beépithetdség: 60|%
1.3. |Br. szintteriileti mutatd: 1,50
1.3.1 |Maximalis beépithetd brutto terilet: 510|m’
1.4. |Szamitasban figyelembe vett brutté teriilet: 510|m’
1.5. |Netté teriilet szamités: 425|m’
1.6. lErtékesithetﬁ felépitmény dsszesen: | fl25|m2
1.7. |Ertékesithets felépitmény becsillt fajlagos értéke: | 340 000|Ft/m’

5.4.2. Bevételek:

2.1, |Ertékesithetd felépitmény értéke: | 144 500 000|Ft

Bevételek Gsszesen: I 144 500 000/ Ft

5.4.3, Koltségek:

3.1. |Bontdsi kéltség: O|Ft
a. bontando épiilet térfogata: Ollégm3
b. fajlagos bontasi koltség: O|Ft/légm3
Fejlesztési kb'ltségek
Epitési koltségek
- fajlagos épitési koltség: 220 000|Ft/m*
- alapteriilet: B 510|m*
a. Epitési koltség: 112 200 O0O|Ft
b. Szakértdi, tervezéi koltség: | 1,5% 1683 000]Ft
C. Infrastruktura (pl. Gt, jarda, kerités): 660 000|Ft
3.2. |d. Kozmiifejlesztés: 400 000|Ft
Egyeb kiltsegek
a. Menedzsment koltsége: 1,0% 1122 000|Ft
b. Finanszirozas koéltsége: 4,0% 4 488 000|Ft
c. Tartalékképzés: 3,0% 3 366 000|Ft
3.3. |d Elvart nyereség: 6,0% 6 732 O00|Ft
Kéltségek Ssszesen: [ 130 651 000|Ft
Foldteriilet becsiilt érték (Gsszes bevétel-Gsszes kéltség kerekitve): 13 800 Q00|Ft
Megjeqyzés:

A vizsgalt épitési telek maradvanyérték szamitasanal feltételeztiik, hogy:

- a teriilet a HESZ-ben elirt min, méret( telkekre oszthaté

- a kdzmvek elérhetbek, és extra fejlesztési koltségeket nem igényelnek

. a teriilet még rendelkezik épitési potenciallal

- szamitasainkban egy feltételezett alapterilet(i atlagos kivitelezésii ingatlan épitésével szamoltunk

% a maradvanyertéket ellendrzésképpen szamitottuk ki, konkrét fejlesztések, vagy meglévé tervek alapjan
a szamitas eredménye jelent&sen eltérhet az itt becsiilt értéktdl, ilyenkor Gj szamitas javasolt,
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
6.1. Mdédszerek indokldsa

A piaci dsszehasonlitd médszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds tiikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa nem jellemz8, és alulértékelést eredményezhet, ezért ezzel a
modszerrel nem szamoltunk. Maradvanyérték elvii szamitds iires telek esetén szamithatd, ellenérzésképpen
alkalmaztuk, a végsé értékbe nem szadmitottuk.

. Médszer Szamitott érték| Suly [Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel:  |fé mddszer 14 300 000 Ft| 100%| 14 300 000 Ft
Ingatlan értéke maradvanyelv(i mddszerrel: ellendrz6 modszer | 13 800 000 Ft 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu modszerrel: f6 modszer 12 200 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 14 300 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
14 300 000 Ft

azaz Tizennégymilli6-hdromszazezer- Ft .

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékeld Kft. altal készitett értékbecsl6i szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé
ingatlan értékeléséhez a kovetkezSket szitkséges figyelembe venni:

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

2/ az atadott iratok tanulmanyozasan tulmend&en jogi természetii vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
sth.) szakértd nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasa, és ezért felel6sséget nem vallal. Nem vizsgalta az értékelt
ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog
atruhazasanak id&pontjdban az ingatlan hasznalataval kdzvetleniil dsszefiiggd tartozas (kozizemi dijak,
épitményado, stb.) nem all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsaval dsszefiig-
gesben a helyi és orszégos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges engedély,
jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

4/ az esetlegesen fennallo, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett
szerkezeti hibak, épiiletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas
anyagok jelenléte stb.) szakérté nem vallal felel8sséget;

5/ az ingatlan nyilvantartési, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapterileti adatok, és a
valdsagos vagy méret adatok eltérése miatt felel6sségiinket kizarjuk;

6/ az érték magaban foglalja az épliletek rendeltetésszer(i hasznalatdhoz szilkséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingdsagok vagy mobil eszkézok értékét,
valamint az altaldnos forgalmi adét (kivéve a lakdingatlanokat);

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

8/ az értékeles effektiv idépontjatdl eltelt id6, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellg
pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozdsai modosithatjék, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény
forgalmi értékre vonatkozé megéllapitésait, ezért rendszeres id6kdzonként, illetve a koriilményekben bealld
lényeges valtozas esetén szilkségessé valhat a megadott érték felulvizsgalata;

11. oldal



Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Fovaros Korminyhivatala XI. Keruleti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki ot 59. 15192 Budapest, Pf 415

Nem hiteles tulajdon lap

Cildal: 1l

Nem hiteles tulajdoai lap - Szemle miasolat
Megrendelés szam: 800000437 604/2019

Nem hiteles tulajdoni lap

$0319:01. 23
SRR 5 _
EUDAPEST XX .KER. PSS
Ealtsrulet 172382 helyrajzi szam
1203 BUDAFEST XX.MER. Kossuth Lajes utca 63.
LRESZ
1. Az ingatlan adata::
alrészlet adatok terulet kat.t.jov. alé#taly adatok
mivelesi agikivett megnevezes/ min.o ha m2 k.£illa ter. kat.jou
ha m2 k.fill
- Kivett beépitetlen terulet U 340 U.uu
MRESZ .

6. tulajdeni hanyad: 1/1
beqjeqyzo hatarozat, érkezési 1déd: 167405/2/2008/028 05 .06

adazvetel

jegallas: tulajdonos

BUDAPEST FOVAROS XX KER.

1201 BUDBRPEST XX.KER. Kozsuth L.

jegcim:

PESTERZSEBET ONWORMANY ZATA
tér 1

nev:

cim;

M.RESZ
WEM TARTALMAZ BEJEGYZEST

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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