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5. ERTEKELES

5.1 Ertékelés modszere —— - __ __ _ _— = —

Ar ertékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és modszertani ajéniasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
médositott 25/1997. (Vill.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elirtaknak
megfeleléen keésziiinek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelens Meghiz6 személyes adatait a
2011. évi CXIl. térvény az informacios onrendelkezési jogrol és az informacidszabadségrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.} a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
veédelmérdi és az ilyen adatok szabad dramiasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill hetyezésérs! s2616
jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategoridba oszthatok: a piaci érték alapi és a kdltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kbzé sorolhatéak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vasaroini szandékozd és egy eladni széndékozd kozdtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott gyletben, megfelel marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriitekintGen viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt alftak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei ésszehasonlitésra kerillnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndit ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigaldsra keritinek. Minél kozvetlenebb Bsszehasonlitasra nyilik lehet6ség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsléséné! hasznéljak, emelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pid.: csaladi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlités alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezék szolgdinak:
- realizdlt Ugylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idGpont

- elhelyezkedés, megktizetithetdseg, infrastrukturélis eliatottsag

- meret, mdszaki allapot, egyéb jetlemzgk,

Az erték, az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipusi ingatlanok adésvételi/kinalati adatainak
felhasznélasaval hatdrozhatd meg.

A hozamszédmitason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jdvObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerdl6 kiadascknak a killénbségébdl {tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik hogy bérmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitas lépései osszefoglalva: (2023 Q1)

Az ingatian lehetseges (alternativy hasznalat: modjsinat elemzeése.

2 £ jbvGbeni bevételek és kiaddsor becslese haszralati modonkent

Z Jbvében: penzfolyamok felallitésa hasznaiat modonkent
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Kdltségalapu szémitasi modszere

A nettd potldsi kéltség elvii értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt GjraelSallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az tjrael8allitasi értékbd! azonban le kell vonni az id6 mdlasa, az elhasznalddas, az
erkdlcsi értékesokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldterilet értékét. Epités alatt 1évé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgélt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mas mddszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgaimi
képességet els@sorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szlkebb kdrnyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, minéségi elldtast nyljt helyben és a
kornyezetében €16 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (potlasi) koitségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi |ényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgédlat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jeliemzSkke! és funkciéval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapesolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kdltségét.

A kézvetlen koltség a vizsgait épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraelsallitasi kdltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjiik, 2 brutté
UjraelGallitast értékeket a rendelkezésre &ll6, vagy az altalunk készitett méretkirmnutatds és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Kéltségbecslési Segédlet (EKS) 2022. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az id6 milasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme:

a.} fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

c¢.) kbérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

a.} A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épilet fé szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitdsokndl z felépitmény gazdasagosan hitralévé
élettartamat kell figyelembe venni,

Altaldnos esetben a kovetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet(i épuletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegl épuletek 50-80 év,

- ipari és mezbgazdasagi épuletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megolddsokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgélt iétesitmény képtelen kielégiteni.

c.} A kbrnyezeti avulas az ingatlanon kiviili koriilmények miatt all el8, mint a kereslet hidnye, a teriilet vaitozd
ingatlan felhasznélasa, vagy az dltaldanos nemzetgazdasagi koriiimények.

Az avulas mertéket @ harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szamitdsa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Orczy negyed

Tarsashaz teiek teriilete: 1828 m*

Eszmei hanyad. 128 730000

Albetétre jutd telek terile: 25,56 m?

Tajlagos dtlagér kerdletrészer belu! 202 022 Frim?

Diszkontatac tenyezd 1,0

Telek eszmei értéke: 4 720000 Fx Négymillio-hétszdzhuszezer- Ft .
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5.2. Ingatian értékének meghatdrozdsa

[

5.2.1. Piaci sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1089 Budapest,

Didszegi Samue! | VL. ker,, VIIL. ker., VIl ker., VHL ker., VIl ker.,

utcs 14. foldszint ] Leonardo da | Népszinhdz | Karacsony Magdolna | 1l. Janos Pal

9. Vinci utca utca Sandor utca papa tér

megnevezése: irods Uzlet uzlet azlet uzlet Uzlet
alapterilet (m?): 41 64 74 43 36 66
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / adasvételi &r (Ft): 29 000 000 | 37 500 000 | 26 500 000 | 13 800 00O { 17 400 000
kinalat /adasvétel ideje (év}): 2023 2023 2023 2023 2023
kindlat/eltelt id6 miatti korrekeid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m’): 407 813 456 081 554 651 345 000 237 273
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 5% 7% 0% -1% 5%
kertieten bellti elhelyezkedés -5% -5% -5% 0% -5%
épuleten belilli elhelyezkedés, megkozelitése -10% -10% -10% -10% 10%
altalanos miiszaki allapot -20% -5% -20% 0% -10%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk, k6zmi) -5% -5% -5% 0% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% -5% -5% -5% -5%
hasznosithatdsag -5% -5% ~-5% 0% 0%
haz m(iszaki allapota 0% -10% % -10% 0%
Osszes korrekcio*: -40% -38% -50% -26% -5%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2): 243 056 280946 279 544 255 300 225409
Fajlagos atlagar: 256 851 Ft/m?
Ingatian becsiilt piaci értéke: 10530 891 Ft
ingatlan értéke kerekitve: 10 530 000 Ft

*Az ditaldnos miszoki dilopot miotr az dtlagostol elfogadott mértéknél nogyobb korrekcié alkalmazaoset tortottuk

indokoltnak!

Osszehosonlito adatok leirdsa:

1. adat: Magdoinanegyed, komfortos (gazkonvektor), 2. emeleti, 1 szobas, feldjitandé
g g (34 ]
dllapote lakas, gatéridzott. ingatlan.com /31965959

2. adat. Miagdoinanegyed, Bsszkomfortos (gdzcirkd), foldszinti, 2 szobds, felljitando
gllapott lakas. ingstlan.com/3181388¢8

3 ader Magdolnanegyed komfortos (gazkonvekton. Z. emeiet’. Z szobas. felujitandc
allapatu lakas gaiériazort, ingatlan.com 3215852€

NF-14:M Magacinenegyved komfortos {garkonvektor .. emeieti /I'ft nincs. I-7 stobar
feliiitanas aliapoty lakec inFatlen cam 22020318

I oace WBEOMRENEEVEC KOMI‘DTICS (EaIROM Shlo® thlosLing, vZreser

aliapot iznas viiesbiob ke, galerave ngatien.com R200
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ingatlan.com/3196595S
ingatlan.com/31813888
ingatlan.com



ingatlan.com/21751561
ingatlan.com/33343226
ingatlan.com/26073606
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Osszehasonlité moddszert, mint f& szamitast alkalmaztuk, mert ez a szémitds tikrézi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzé, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehet8ségeket, Ugyanakkor a hozamalapon szamitott ériék a hirtelen emetkedd piacon mérsékeitebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalap modszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Széamitott érték | Suly |[Stlyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci &sszehasonlité modszerrel: 10530 000 Ft| 100%| 10S530000Ft
Ingatian értéke koltségalapd modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu modszerrel: 7370000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 10530000 Ft

Ingatlan egyeztetett ertéke (kerekitve):

10530000 Ft

azaz, Tizmillié-6tszdzharmincezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezs ingatlan értékeiéséhez a kovetkezbket
sziikséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatiannak tulajdonjoga kerul
értékelésre;

az dtadott iratok tanulmanyozdsdn tulmenden jogi természetl vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem valialunk;

az értékelés azon a feltételezesen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni hasznositdsaval
Osszefiiggesben & helyi és orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektdt valamennyi szikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre dll, illetve ezek beszererhetdk, vagy megugjithatok;

2 szakvéleményben jellemzett éllapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és &
viegrendeld képviseldjének szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, a2z esetlegesen fennalis, de
érzékszervi vizsgélattal nem eszlelhetd értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte sth.} nem villalunk
felelGsséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezetiségeket,
feitételeztlik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasénak idSpontjdban az ingatlan hasznalataval
kdzvetlenil dsszefliggt tartozas (kdzlizemi dijak, stb.) nem ali fenn;

az erték magaban foglalja a: épliletek rendeltetésszerd hasznélatahoz sziikséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések ertékét:

& gazdasagi. jogi feltéteiek és piact viszonyol elére kellé pontossagge nem prognosztizélhato valtozasas
modos:ithatjak. ilietve érvénytelenithetih & srakert6: vélemény vonatkozé megéllapitasait, ezért &
vagyontdrgyak ertéhétl befolyasoit kdriiimernvekben bedilo lényeges valtozas eseter szilkseges a8 megadot:
erték felitlvizsgatata:

nem vallaiunt felelosséget olyan kordimeénvei megiete mist: ame'yer befolyasolhatjdk ar ingatlen érteket
hortatczhatjal nasznalhetosags: e:onbar &: eriéheiés fordulonaniar nem alitak renoelkeresre es/vag,
Wiezbirc ner bocsatotte rencellezesre & szakivesmeny elkesznessher

2o 2ltaieny meghetereintl erteker &l enIoerber veic felieleieker e meneiveher zizpunat ex tszhis jeier
stervelemenyner megnatarciatt celre Megrendeic dlia tortéenc fe'hzsinaies eseter ervenyesep

& SZsKVEIemMen. & SIErID DETD sroue 280L ey WYV throemy sienint sievIh jop vescelember restesilc

szellemr: elkotas je joge stioger tartziom é: forme rizarolag & CUR-vegvonerteheld K 1eedone:.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizdsi Szerzdés szerint a Jézsefvirosi Gazdélkodédsi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, &r utcs 8.}, mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeid Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznalésra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére kerdit sor, tovdbba megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleféen
alkalmazasra keriltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbsz&rosen modositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendelet elbirdsai.

A helyszini szemle sordn a sz6ban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
mas értékbefolydsolo tényezéket megvizsgaltuk, Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket keészitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoitunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatian-nyilvantartds szerinti allapotot.

I rész:

S2éljegy tartalma: nincs bejegyzés

{ngatlan cime (tul.lap szerint): 1089 Budapest, Didszegi Samuel utca 14. féldszint 10.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 69,0 m?

Helyrajzi szama: 35877/0/A/10

Ingatlan megnevezése; raktar

Ingatian jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyzd hatédrozat: Az 6nallo ingatlanhoz tartoznak az alapitdé okiratban meghatarozott
helyiségek.

il. rész:

Tulajdonviszony: VIit. Kerileti Onkormanyzat 1/1

Mi. rész:

Bejegyz26 hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIII. keriilet Orczy negyed kerliletrészében taldlhatd, a Dioszegi Samuel utca keleti oldalan
elhelyezkedd zartsory beépitésii térsashdzban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolds az utcédkban fizetds. Az
utcéban jellemz28en 1-4 emeietes tarsashdzak épliltek, melyeknek allapota felljitando.

Az ingatian infrastrukturdlis elidtottsage vérosrészen bellll dtlagos, 200-400 méterer beiill alapelldtast biztosito
Uzletek, altalanos iskole. egészségigyi intézmény és sportoldsi lehet8ség is van Tomegkozlekedes
szempontjabo! jo 100-20C méteren beli elérhetd kapcsolat van.

Tomegkdzlekedes: eszkozk.

- LT r : ,
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékeiés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvei és modszertani ajénlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszér
modositott 25/1997. (VII1.1.}) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban eldirtaknak
megfelelBen készlinek.

Az értékelési szakvélemeény készitGje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXH. térvény az informacios dnrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagro!, tovabba a 2016/673/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.} 2 természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténé
védeimérd| és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint 2 95/46/EK Rendelet hatélyon kivil helyezésérdi szolo
jogszabalyoknak megfelels modon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategdriaba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapU értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két fé csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld} értékelések kézé sorothatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016). Az a becsillt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjiban egy vésarolni szdndékozd és egy eladni szandékozo kozdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott (igyletben, megfelels marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen visetkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt dlitak voina. {EVS 1}

Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei ®sszehasonlitdsra kerillnek az adott telepliiésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra kertiinek. Minél kézvettenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsléséné! hasznéljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pid.: csatadi hazak, lakésok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitas atapjaul rendszerint a kovetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizalt Ogylet szerinti 37 / kindlati ar

- éntékesitési idopont

- elhelyezkedés. megkozelithetéseg, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, miiszaki dllapot, egyéb jellemzok.

A2 érték, az ingatlan kdrnyezetében fellelheté hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasdval hatdrozhato meg.

A hozamszamitason alapulo értékelési modszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeril6 kiadésoknak a kitibnbsegébd! (tiszta jovedelmek} vezeti le az értéket. Az érték megaliapitasa azon a2
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi. mint & bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamités lépései Osszefoglalva: {2023 Q1}

£z ingatlan lehetseges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése

£ jdvébeni bevetelel: és kiadésok becsless hasznédlati modonkent

laviheni perzfolvamok feiallitesz hasznaiat’ modankent

£ tahesites: wamatiat meghaterozasas '? eves BIVIAF horamai-ingatianpiac kochdzat razon bells agazat:
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozasa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulo értékelési modszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedese: 1.0,89 B",‘da,peSt' VILL. ker., VI, ker., Vi, ker., Vill. ker., VIIL. ker.,
Dibszegi Sdmuel s . . .
utes 14, foldszint Lecﬁma‘rdo da | Népszinhaz Kar'acsony Magdolna IL{anos ’Pa!
1. Vinet utca utca Sandor utca papa tér
megnevezése: raktar iziet zlet Gzlet uzlet izlet
alapteritet (m®): 69 64 74 43 36 66
kindlat K / tényl.adasvéte! T K K K K K
kindlati &r / adasvételi &r (Ft): 29 000 000 | 37 500 000 { 26 500 000 ) 13 800 000 | 17 400 000
kindlat /adasvétel ideje {év): 2023 2023 2023 2023 2023
kindlat/eltelt id6 miatti korrekeid: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 407813 | 456081 | 554651 | 345000 | 237273
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -1% 1% -5% -7% -1%
keriileten beliili elhelyezkedés -5% -5% -5% 0% -5%
éplileten beldli ethelyezkedés, megkdzelitése -10% -10% -10% -10% 10%
altalanos miiszaki dllapot -20% -5% -20% 0% -10%
eltéré felszereltség (flités, szoc.blokk, kézmii} -10% -10% ~10% -5% -5%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% -5% -5% -5% -5%
hasznosithatdség -5% -5% ~5% 0% 0%
haz miszaki dllapota 0% -10% 0% -10% 0%
Osszes korrekeis*: -51% -49% -60% -37% -16%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 199 828 232601 220751 218 730 200 258

Fajlagos atlagar:

214 434 Ft/m?

Ingatian becsiilt piaci értéke:

14795946 Ft

Ingatlan értéke kerekitve:

14 800 000 Ft

*4z gitaldnos miszaki allapot miatt oz dtlagostdl elfogadott mértékné! nagyobb korrekcit olkoimazasadt tortottuk

indokoltnak!

Osszehasontitoé adatok leirésa:

1. adat: Utcafronti bejaratos, felgjitott, mosddval és we-vel felszerelt, klimas
tizlethelyiség, félszuterénben, ingatian.com/33325002

2. adat: Népszinhaznegyed, utcai bejaratos, fel(jitando éllapoty, foldszinti &sszkdzmiives
tzlethelyiseg. ingatian.com/33253651

3. adat: Wagdolnanegyed, utcafronti bejdratos, felujitot: tzlet, hazkdzponti flitésse!
ingatian.com/3328429¢

4. adat’ IViagdotnanegyved utcai bejaratos felljitando éllapotu fdldszint: romes
allapotban iévé bsszkbzmives Uzlethelviség. ingatian.com/3313487¢

aca* Nensrinnzznegves vice helaratos fetupiandc elizpott stuieren crynter 'av?

nestiefronives Uniethelviség ngatias com TI3TESLE

S1NZETE MIED CSSIENENNIN Moosierte megnetarsint torger. erlens lgreh e

Z£ 802 002+

c:e. Tizennégymillic-nvolcszadzezer- =t

¢ ode


ingatlan.com/33325002
ingatian.com/33253651
ingatian.com/33284298
ingatian.com/33134S76



ingatlan.com/21751561
ingatlan.com/33343226
ingatlan.com/26073606
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

A piaci dsszehasonlité modszert, mint f6 szémitast alkalmaztuk, mert ez a szdmitds tukrézi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatianok bérbeadasa kismértekben jellemzd, azonban jo! mutatja a berbe adhatosagot
és az Uzleti lehetéségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtefen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A koltségalapti modszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értéket, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

3 Szamitott érték | Suly ]Sdlyorott érték
Az alkalmazott modszerek
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasoniitdo modszerrel: 14 800000 Ft| 300%| 14 800 00O Ft
Ingatlan értéke kdltségalapu modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapu modszerrel: 11 980 000 Ft 0% O Ft
Az ingatian egyeztetett értéke: 14 800 Q00 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
14 800 000 Ft

azaz, Tizennégymillio-nyoleszdzezer- Ft.

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvélemeényben ismertetett adottségokkal rendelkezd ingatlan értékeiéséhez a kovetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil

értekelésre;
az atadott iratok tanulmdnyozasidn tdimenden jogi termeszetd vizsgélatot ({jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozdsardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmendern nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vélialunk;
az értékelés azon a feltételezésen aiapul, hogy az ingatlan jeleniegi és j6vSbeni hasznositdsdval
dsszefiiggésben a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektsi valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazds rendelkezésre &ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megdjithatok;
a szakveleményben jellemzett dllapotot egyszerd szemrevéteiezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és &
Megrendeld képviselSjének szobeli tajékoztatdse alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennilic de
erzékszervi vizsgaiattai nem észielhetd értékbefolyasolo tenyezékert {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznait
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anysgok jelenléte stb.} nem véllalunk
felelGsséget;

-~ nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetieges dtruhdzasianak idépontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetleniil osszeflggd tartozas (kdzizemi dijak, stb.) nem al! fenn;
az érték magaban foglalia az éplletek rendeltetésszerii hasznalatdhoz szikséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések ertékeét;

& pazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonvok elére kellE pontosssgga- nem prognosztizalhaté valtozasai
modesithatidk  illetve érvénytelenithetiv 2 scakértd! vélemeny venastkoze megéliapitasain  ezért &
vagvontargyak ertéke: befolvasolo kordimenvekben bealic lenyeges valtczés eseter szitkseges @ megadot:
ertél: feltlvizsgdlats-

nem vallalunk felelosseger olyan horulmenvel meglete miatt amelyer befolyasolhatjeh 2z ingatiar erteké:
coriatozhatjdr hesznélnetossgatl szonber &l erteheies fordulonanier nerm alital rencelkeiese esvap
Wieghize ner bocsatotie rencelkezesre & siakveiemen, ekestiteseneas

iralunt meghataroIot erteker ar eidrdeksen varoh feltete e £: 3ieDEWVEKST BIZDUINEN €Y I38KC 1@ €7

siaxveiemenyher meghetarcrott ceive Iegrence s glte tdrtens felhaszndlas esster ervenvesen.
¢ szakveiemen, & s2errd jogro siolc 108C e, _NXV tIvven, szetint SIet20 jo2 .eagsemier resreslis
srelism. alkotas (& loET sologen tartalom: es forme kingrolag ¢ CPF-\‘egyvonertekels KA tuiardore

1< oids
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkoz6 dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utédn, valamint az értékelési

szémitdsok alapjan az aldbbiakat rogzitjik:

fngatlan cime: 1089 Budapest, Dioszegi Sémuel utca 14. féldszint 10.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 14 800 000 Ft

azaz  Tizennégymillido-nyoicszazezer- Ft .

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

Szakvélemeény forduldnapja : 2023, februar 7.
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2023, februar 16.
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