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MELLEKLETEK
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Tulajdoni lap fénymasolata X nem hiteles
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Kérnyezetvédelmi nyilatkozat 0 nem vélelmezhetd
Fényképfelvételek X
Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép X
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(AKTUALIZALT) ERTEKELESI BIZONYITVANY

MEGBI{z6

Megbizd neve
Megbizd cime

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

AZ INGATLAN CiME ES AZONOSITASA

Telepilés (ir. szam, viros, keriilet)

Utca, hazszam

Helyrajzi szam

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

. 1203 Budapest

. Vizisport utca 12-18.

: 170022

. kivett beépitett teriilet és csdnakhaz
. nincs hasznositva

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt jog

Ertékelt tulajdoni hanyad
Ertékesithet§ség

Ertékelés célja

: Pesterzsébet Onkorméanyzata 1/1
. forgalomképes

. tulajdonjog

: 4468/24309

: 90-180 nap

: piaci-forgalmi érték megallapitasa

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZGI

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

Kézmlivesitettség

24309 m?
4468 m’

© 40%
1 aram kiépitett, egyéb mas kozmd telken belil

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott modszere
Ertékelés érvényessége
Helyszini szemle idépontja
Ertékelés forduldnapja *

: piaci 6sszehasonlitd- és maradvanyelv(i értékelés
: 180 nap

: 2020. aprilis 15.

: 2021. marcius 16.

MEGALLAPITOTT ERTEK
Az ingatlan piaci-forgalmi értéke : 131 800 000 Ft
azaz Egyszazharmincegymillio-nyolcszazezer- Ft .
MEGALLAPITOTT FAILAGOS M2 AR
Fajlagos m2 ar : 29500 Ft
azaz Huszonkilencezer-6tszaz Ft .

Készilt: 3 db eredeti példanyban.

A megillapitott piaci érték per-, teher- és igénymentes kiiiritett allapotra vonatkozik, kizarélag a telek
résztulajdon (4468 m2) dsszegét tartalmazza, felépitmények nélkiil, és nem tartalmazza az AFA Osszegét.

* Az aktualizalt értékelés helyszini bejaras nélkiil tortént, az eredeti értékbecslés 2020. 04. 15-ei

fordulénappal késziiit.

Budapest, 2021.marcius 18.

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld

Nyilvantartasi szam: 1398/2006
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1. ELOZMENY

Megbizd neve: Pesterzsébet Onkormanyzat
A Megbizé megbizottja felkérte a CPR-Vagyonértékeld Kft-t, (1085 Budapest, J6zsef korut 69. fsz. 1.) az alabbi

ingatlan értékelésével:
1203 Budapest, Vizisport utca 12-18. Helyrajzi szam 170022

2. A SZAKERTO| FELADAT MEGHATAROZASA, AZ ERTEKELES CELJA

Az értékelés, a Meghizd tajékoztatdsa szerint, az ingatlan jelenlegi piaci értékének ismerete miatt valt
szlikségessé. Ennek megfelelGen, a Szakértének az értékelésbe vont ingatlan piaci forgalmi értékérs! kell allast
foglalnia.

3. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az eértékelés folyaman helyszini szemiét tartottunk, megvizsgdltuk az ingatlannal kapcsolatban rendelkezésiinkre
allg, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumokat. Megfelel8en alkalmaztuk a TEGOVA
(EVS 2012, 2016) iranyelv és a tobbszérisen mddositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM rendelet el8irasait.

A helyszini szemlén résztvevék: Ingatlanvagyon-értékeld

A helyszinen az ingatlan adottsdgait, kdrnyezetét, az ingatlan allagat, m(szaki funkciondlis jellemzéit és mas
értékbefolydsold tényezbket vizsgaltunk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink, melyeket
a szakvéleményhez csatolunk.

A helyszini vizsgalaton talmenden tajékozddtunk az adott tipusi és jellegli ingatlanok &ltaldnos piaci helyzetérél,
valamint a kornyéken kialakult helyi ingatlanpiaci viszonyokrol.

4, AZ INGATLAN ADOTTSAGAINAK ISMERTETESE

4.1. Ingatlan-nyilvantartds szerinti 4llapot bemutatasa

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1203 Budapest, Vizisport utca 12-18.
Ingatlan cime (természetbeni): 1203 Budapest, Vizisport utca 12-18.
Helyrajzi szama: 170022

Ingatian megnevezése (tul.lap szerint): kivett beépitett terllet és csénakhaz
lelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Az ingatlan tulajdoni lap szerinti mérete: 24309 m*

Ertékelt tul.hanyadhoz tartozé telek: 4468 m*

Tulajdonviszony: Pesterzsébet Onkormanyzata 1/1
Széljegy tartalma: Nincs.

Mdemléki kornyezet;

Helyi védettség, védett teleplilési érték;

Vezetékjog 170 m? teriiletre, jogosult: ELMU KFT;

Vezetékjog 12 m? teriiletre, jogosult: ELM( KFT;

Vezetékjog 1 m? teriiletre, jogosult: ELMU KFT:

Foldhasznélati jog 170022/A 1372 m?, 170022/B 33 m?, 170022/C 19
m? teriilet(i ingatlanok mindenkori tulajdonosai javdra, 2264 m?
teriiletre;

Helyi épitészeti Grokségvédelem a 37/2013 (V.10.) Févarosi
Ké&zeoviilési rendelet alanian

Bejegyzett terhek és jogok:

Megjeqyzés:
Tekintettel a csatolt tulajdoni lap formdtumadra, az értékbecslés érvényességének feltétele a hiteles tulajdoni lap
teljes korli egyezdsége a rendelkezésre all6 dokumentummal.
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1203 Budapest, Vizisport utca 12-18. Helyrajzi szam 170022

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

2020-ban az ingatlanpiac emelkedése folytatddott. Azonban a kilénbozd szegmensek kilonbézé modon
valtoznak. A legjobban a lakdsok és az épitési telkek piaca er6sodott. Az idei évben kismérték(l visszaesést
varunk.

4.2.2. Az ingatlan kbrnyezete, elhelyezkedése

Pesterzsébet, Budapest XX. keriilete, a Duna partjat érintve Dél-Pesten helyezkedik el. Terilete a f&varos
Gsszterlletének 2,3%-a. A keriilet tilnyomérészt lakdingatlanokbdl all, ipara elhanyagolhaté. Terllete 12,18
km?2, lakosainak szama cca. 65 000 fé.

A kbrnyéken talalhatd a pestszenterzsébeti sos-jodos melegviz(i gydgy- és strandflirdd, ettsl déire, a vizparton
hizddik a csénakhazak sora, amely a helyi vizi sportélet kbzpontja. Emellett 1950-es években épult
haromszintes lakéhazak is lathatdk, valamint az Gjépités(i Duna Garden Lakoparkja is.

Tomegkdzlekedési ellatast szamos buszjarat biztositja, melynek megalldja 200-300 méteren bellll talalhatdak.
Ezen kiviil a H6-0s HEV, és vonatallomas is par szdz méteren belil helyezkedik el.

4.2.3. Az ingatlan kdzmivesitettsége, technikai felszereltsége:

Elektromos haldzat:
Vezetékes viz kozmd:
Csatorna:

Vezetékes gaz kozmii:

4.2.4. A telek altalanos jellemzsi

Ovezeti besorolasa:
Beépithetdsége:

Telepilésen bellili elhelyezkedése:
Beépitettség:
Téjolas/lejtésviszonyok:

kiépitett haldzat

telken bellli kiallas
telken beldli kiallds
telken beliili kiallas

egyéh: K-Rek/4

40%

Pesterzsébet, a Gubacsi hid kdzelében
szabadonalld

Ny-i utcafronti tajolasu, sik terep

Megkozelithetdsege:

7 | [ villamos —]

| Személyautd , Autdbusz

Metro/HEV Vastt ] Trolibusz —I
] xomp Egyéh:
Keritettség: keritett

Kérnyezetvédelmi kockazat: nem vélelmezhetd

4.2.5. Atelek rovid leirdsa/az ingatlan hasznosithatdsaga:

A vizsgalt ingatlan Budapest XX. keriilet Gubacs varosrészen, a Gubacsi hidrd! lehajtva, a Vizisport utcéban
fekszik. A Tulajdoni lap szerint a telek teriilete 24309 m?, melybél az értékelt tulajdoni hanyad 4468/24309 m?.
Atelek terlletén az aram kiépitett, egyéb mas kdzmii telken beliil megtalalhaté.

Ovezeti besorolasa K-Rek/4, Kalonleges — Nagykiterjedés(i rekredcios és szabadidds teriilet, amely maximum
40%-0s beeépithetdséget tesz lehet6vé, szabadonalld beépitéssel. Kialakithato legkisebb telekteriilet 5000 m?,
legnagyobb épitménymagassag 9 m, szintteriileti mutatd 0,25, zéldfelilet legkisebb mértéke 50%, terepszint
alatti beépités legnagyobb mértéke 40%.

5. oldal
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5. ERTEKELES

5.1. Az értékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutaté elvei és mddszertani ajanldsai (EVS 2012, 2016), a tobbszér médositott
25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el@irtaknak megfeleléen
készlilnek.

Az értékelés modszerei két f6 kategoridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kéltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f§ csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatoak.

A piaci ertek fogalma (EVS 2016): Az a becsllt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
idépontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozo kozdtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfelelé marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kértltekint6en viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt dlltak volna. (EVS 1)

5.1.1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapulé médszer

Olyan eljéras, melynek soran az értékelést végrehajtd szakértd az értekelendd ingatlan elemeit dsszehasonlitja
az adott korzetben, a kdzelmultban értékesitett vagy értékesitésre felajanlott ingatlanok paramétereivel, majd
elvégzi az eltérések alapjan szilkséges kiigazitasokat. Minél kdzvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség,
annal pontosabb a becsérték. Olyan ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz6 piaci
forgalmuk. PId.: csaladi hazak, éroklakasok, telkek, stb.
Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezSk szolgdlinak:

e realizalt Ggylet szerinti ar / kindlati ar

e értékesitési idépont

e elhelyezkedés, megkdzelithetGség

e infrastrukturalis elldtottsag

e méret

e miiszaki allapot
Az eértéket az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonld tipusd ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznaldsaval hatdroztuk meg.

5.1.2. A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel§le szarmazd tiszta jdvedelmek jelenértéke.
A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:
1. Azingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.
. A jovébeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.
. Jévébeni pénzfolyamatok feldllitasa hasznalati médonként.

. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.
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. Alegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszdmitason alapuld érték.

A hozam elvii érték megallapitasanal alkalmazott kiilonleges megkétések:

Az érték meghatérozésanak folyamatdban a piaci érték meghatarozasakor, ha a jelenlegi hasznalat nem azonos
a leggazdasagosabb és legjobb hasznalattal, a jelenlegi hasznalatot kell figyelembe venni.

6. oldal
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5.1.3. Koltségalapu érték (nettd potldsi érték) mddszer

A kéltsegalapu értek (netto potlasi érték) -megkozelités Iényege, hogy az ingatlan Ujra-eldéllitasi koltségébdl le
kell vonni az id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozzdadni a felépitményhez tartozd féldterillet értékét.

A modszer f6 |épései:

1. Atelekérték meghatdrozasa piaci 6sszehasonlito adatok alapjan.
2. Afelépitmény uUjraépitési vagy potlasi kiltségének meghatarozdsa.
3. Avulasok szamitasa.

4. Piaci viszonyok miatti modosito tényez6k szamitasa

5. Erték képzés.

Az eljaras altalénos gyakorlata sordn elsé |épésként az ingatlan telkének értékét kell meghatarozni iires,
fejlesztésre alkalmas allapotot feltételezve. Ezt kévetGen a hasonid jellegl, azonos célra hasznalhaté épulet
ujraeldallitasi (potlasi) ertéke kertl megdllapitdsra. Ezt az értékelést végz6 dltaldban az elmult id6szakban meg-
épitett hasonld funkcidjd, volumendi, felszereltségd, ill. mas szemponthd! egyébként dsszehasonlithatd ingat-
lanok tényleges beruhdzasi kéltségei, illetve publikus épitdipari argy(jtemények, vagy koltségnormativak alapul
vételével dllapitja meg.

Az avulds az idé muldsa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a.) fizikai romids, b.) funkcionalis avulds és c.)
kdrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek ardnyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévd élettartamat
kell figyelembe venni. Altaldnos esetben a kdvetkez gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznlni:

> varosi tégla éplletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezet(i épiiletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegli épiiletek 50-80 év, > ipari és mezdgazdasagi éplletek 20-50 év.

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

c.) A kils6 avulds az ingatlanon kivili kérilmények miatt 3ll el6, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi kériimények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdridban, szdzalékosan kell megadni.

5.2. Az értékelési mddszerek kivalasztasa

A piaci érték alapu forgalmi értékelés @sszehasonlité ingatlanpiaci adatok felhasznaldsdval és elemzésével
torténik. Valds piaci forgalmi értéket leginkdbb a piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszerrel
lehet kapni.

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeril6 kiaddsoknak a kulonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. A modszert &ltalaban a
jévedelemtermel6 képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

A netto potlasi kéltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkullt Gjraelallitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az Gjraeldallitasi értékbél azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhasznalddas, az
erkolcsi ertékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldterilet értékét. Epités alatt 1évé létesitménynél, karoso-dott |étesitménynél, takart m{itargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl.a vizsgalt létesitmény kiilonleges rendeltetése miatt)
mds mddszer nem all rendelkezésre. Lakdingatlanok esetében ez a madszer fejezi ki a legkevéshé tényleges
piaci viszonyokat.
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5.3 Az ingatlan értékének meghatarozasa

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

Ertékmédosité tényezék értékelt ingatlan Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
megnevezései ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
az ingatlan cime: 1203 Budapest, Vizisport utca Bp., XX., Bp., XXI., Bp., XX., Béga
12-18. Helyrajzi szam 170022 Zodony Dunaddilé utca

az ingatlan megnevezése: telek telek telek telek
telek teriilete (m°) 4 468 36614 6 409 5936
kindlat K /tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar /adasvételi ar (Ft) 732 000 000 269 000 000 150 000 000
kindlat / adasvétel ideje (év, ho) 2021 2021 2021
fajlagos alapar (Ft/m?) 19 992 41972 25270
kindlat, ill. eltelt id& korrekcio -10% -10% -10%
kinalat ill. id6 miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m?) 17 993 37775 22 743

Osszehasonlitdsba vont ingatlanok révid leirdsa:

GKSZ-2/7 bvezeti besorolasu belteriileti, raktarozésra, termelésre és szolgdltatasra
Ingatlan 1. alkalmas fejlesztési teriilet. Ingatlan.com/31798382

Csepelen a Soroksari Duna mellett, jelenleg 4 db hrsz-on lévé egybefiiggé telek.
Ingatlan 2. Besorolas Vi-2km-sz2 vegyes dvezet. ingatlan.com/32012020

M5 autopalya melletti részen, kereskedelmi-szolgaltatd ovezet, 40%-ig beépithetd.
Ingatlan 3. ingatlan.com/27833489
Adatok forrdsa, ddtuma: ingatlan.com

Ertékmaodosité tényezdk elemzése:

Ertékmodosité tényezék

Osszehasonlitd

Osszehasonlito

Osszehasonlité

szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
Telekadottsagok: eltérd alapterilet 20% 0% 0%
Kornyezeti szempontok: beépithetdség -5% -5% 5%
Infrastruktira: meglévd kdzmlivek 0% 0% 5%
Epitészeti szempontok: eltérd dvezet 0% 0% 0%
Kornyezeti szempontok: elhelyezkedés 10% 5% 15%
Epitészeti szempontok: hasznosithatosag 10% -5% 0%
Osszes korrekcio: 35% -5% 25%
Korrigalt fajlagos alapar: 24 291 35 886 28 428
Atlagar kerekitve: 29 500

Ingatlan értéke kerekitve:

131 800 000 Ft

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

131 800 000 Ft

azaz Egyszazharmincegymillié-nyolcszazezer- Ft .

Megjegyzés:

8.oldal
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5.4. Maradvanyérték szamitas kivett épitési teriilet értékének becsléséhez

5.4.1. Adatok:

1.1. [|Foldterilet mérete: 4468|m
1.1.1 [Min. telekteriilet a HESZ szerint 5 000|m’
1.1.2 |A foldteriletbdl kialakithaté telkek szama 1|db
1.1.3 |Egyéb teriilet (utak, jardak) 468|m”
1.2. |BeépithetGség: 40(%
1.3. |[Br. szintteruleti mutato: 0,60
1.3.1 |Maximalis beépithetd brutté terilet: 2681|m’
1.4. |Szamitasban figyelembe vett bruttd terilet: 2 681|m’
1.5. |Netto terlilet szamitds: 2 234|m?
1.6. |Ertékesithet6 felépitmény dsszesen: 3 234|m2
1.7. IE'rtékesn’theté‘ felépitmény becsiilt fajlagos értéke: 570 000|Ft/m2

5.4.2. Bevételek:

2.1. |Ertékesithetd felépitmény értéke:

1273 380 000|

Ft

Bevételek dsszesen:

1273 380 000|

Ft

5.4.3. Koltségek:

3.1. |Bontdsi kbitség: OfFt
a. bontandé épilet térfogata: 0flegm3
b. fajlagos bontasi kéltség: 0|Ft/légm3
Fejlesztési kdltségek
Epitési koitségek
- fajlagos épitési koltség: 365 000|Ft/m”
- alapterilet: 2681|m’
a. Epitési kdltség: 978 492 000|Ft
b. Szakértdi, tervezdi koltség: 1,5% 14 677 380(Ft
¢ Infrastruktira (pl. at, jarda, kerités): 16 380 000|Ft
3.2, |d. Kozmiufejlesztés: 400 000 Ft
Egyéb kobltségek
a. Menedzsment koltsege: 1,0% 9 784 920(Ft
b. Finanszirozas kéltsége: 4,0% 39 139 680|Ft
C. Tartalékképzés: 3,0% 29 354 760|Ft
33 |d Elvart nyereség: 6,0% 58 709 520|Ft
Koltségek Osszesen: 1146 938 260|Ft
Foldteriilet becsiilt érték (6sszes bevétel-dsszes kéltség kerekitve): 126 400 000(Ft

Megjeqyzés:

A vizsgalt épitési telek maradvanyérték szamitasanal feltételeztiik, hogy:

- a teriilet a HESZ-ben eléirt min. méret( telkekre oszthatd

- a kozmvek elérhetdek, és extra fejlesztési kdltségeket nem igényelnek

: a terilet még rendelkezik épitési potenciallal

- szamitasainkban egy feltételezett alapteriilet( atlagos kivitelezés(i ingatlan épitésével szamoltunk
- a maradvanyértéket ellendrzésképpen szamitottuk ki, konkrét fejlesztések, vagy meglévd tervek alapjan
a szamitas eredménye jelent8sen eltérhet az itt becsilt értéktél, ilyenkor Uj szdmitas javasolt.
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6. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI| ERTEKE

6.1. Modszerek indoklasa

A piaci sszehasonlité maédszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa nem jellemzd, és alulértékelést eredményezhet, ezért ezzel a
mddszerrel nem szamoltunk. Maradvanyérték elvii szamitas iires telek esetén szamithatd, ellendrzésképpen
alkalmaztuk, a végsd érték kialakitéasanal nem vettiik figyelembe.

Az alkalmazott modszerek Méodszer AZTIHOILAnEk) Sy IsGlaiotiATek
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel:  |f6 médszer 131800000 Ft| 100%|( 131 800 000 Ft
Ingatlan értéke maradvanyelvli médszerrel: ellenérzé maodszer | 126 400 000 Ft 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapl médszerrel: nem alkalmazott 0 Ft 0% 0Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 131 800 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
131 800 000 Ft
azaz Egyszazharmincegymillié-nyolcszazezer- Ft.

7. KORLATOZO FELTETELEK

A CPR-Vagyonértékeld Kft. altal készitett értékbecslSi szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd
ingatlan értékeléséhez a kovetkezbket sziikséges figyelembe venni:

1/ a szakért6 az ingatlant, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlan tulajdonjogat értékeli a
helyszini szemle idépontjaban megismert késziiltségben és allapothan;

2/ az atadott iratok tanulmanyozésan tulmenden jogi természet(i vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) szakérté nem végzett. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomdsa, és ezért feleldsséget nem vallal. Nem vizsgilta az értékelt
ingatlannal szemben esetlegesen fenndllo terheket és kotelezettségeket, feltételezte, hogy a tulajdonjog
atruhdzasanak idépontjaban az ingatlan hasznalatdval kézvetlenil dsszefiiggd tartozas (kozizemi dijak,
épitményado, stb.) nem all fenn;

3/ az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval osszefug-
gesben a helyi és orszagos hatdsagoktél és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szitkséges engedély,
jovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhetk, vagy megijithatok;

4/ az esetlegesen fennallo, de érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett
szerkezeti hibdk, épliletszerkezet, felhasznalt anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre &rtalmas
anyagok jelenléte stb.) szakért6 nem villal felel§sséget;

5/ az ingatlan nyilvantartasi, ill. a rendelkezésiinkre bocsatott alaprajzban feltiintetett alapteriileti adatok, és a
valosagos vagy meret adatok eltérése miatt felel@sségiinket kizarjuk;

6/ az erték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszerii hasznalatdhoz szikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét, nem tartalmazza azonban az ingésagok vagy mobil eszkézék értékét,
valamint az altalanos forgalmi adot (kivéve a lakéingatianokat);

7/ a szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az ingatlan bemutatasat szolgaljak;

8/ az értékelés effektiv idGpontjatol eltelt id6, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell§
pontossdggal nem prognosztizdlhatd véltozasai médosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény
forgalmi értékre vonatkozo megallapitasait, ezért rendszeres id6kdzonként, illetve a kérilményekben bedllé
[ényeges valtozas esetén szlikségessé vdlhat a megadott érték feliilvizsgalata;
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