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MEGBIZAS| ADATOK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megbizd neve
Megbizé cime

- Budapest Févaros 1X keriilet Ferencvaros Onkorméanyzata
: 1092 Budapest, Bakats tér 14.

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (ir. szam, varos, keriilet)

Utca, hazszam, em.,ajtészam
Helyrajzi szam

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

. 1092 Budapest, IX ker.

. Raday u. 31. "K" épllet pinceszint XI.
: 36975/0/A/98

. raktar

. raktar

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyad

Forgalomképesség értékelése
Ertékelt tulajdoni hanyad
Jelenlegi késziltség

Ertékelt késziiltség

Ertékelés célja

: Budapest Févaros IX.keriilet Ferencvaros Onkormanyzata

1/1 tulajdoni hanyadban

: forgalomképes

1M

: 100%

: 100%

: aktudlis piaci forgalmi érték megallapitasa

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere
Ertékelés fordulénapja

. piaci 6sszehasonlito adatok elemzése és hozamalapu modszer
. 2020.augusztus 27.

Ertékbecslés érvényessége : 180 nap
Ertékelt ingatlan alapteriilete ;417 m?
: 341/10000
Kézmiellatottsag : aram
MEGALLAPITOTT ERTEK
Az ingatlan piaci forgalmi értéke
5300000 Ft

azaz

Otmillio-haromszazezer- Ft .

A megallapitott érték — a helyszini szemle id8pontjaban jellemzé miszaki allapot jelentds mértéki
megvaltoztatasa nélkil — a fordulénaptol szamitott 180 napig érvényes, ezt kdvetden az értékbecslés

aktualizalasa vagy Uj értékbecslés készitése szlikséges.

Budapest, 2020.augusztus 27.

PROMPT-IMMO Kff.

1027 Budapest,
Bem Jézsef utca §.

\/ﬂ/ﬁddszdm: 12363012-2-41

Molnar Maria

okleveles ingatlangazdalkodo (ESSEC)

vagyonértékeld

PROMPT-IMMO Kft.
Tel: + 36 30 9511 359
e-mail:info@promptimme.hu

3 oldal



1092 Budapest, IX.ker., Raday u. 31. "K" épiilet pinceszint XI.

1. EL6ZMENY

Budapest Févaros IX. keriilet Ferencvaros Onkormanyzata megbizast adott a tulajdonaban 1évé

1092 Budapest, IX.ker., Raday u. 31. "K" épllet pinceszint XI. szam alatti

nem lakas céljara szolgald helyiség ingatlan aktualis piaci forgalmi ertékének megallapitasara.

A Megbizé az értékelést az ingatlan tovabbi hasznositasara, illetve esetleges elidegenitésére vonatkozd
képviseli-testlleti dontés elbkészitésére kivanja felhasznalni. _

Az értékeléshez a Budapest Févaros Kormanyhivatala Xl. keriileti Hivatala altal 2019.03.07. napjan kiadott Nem
hiteles tulajdoni lap — Szemle masolatot hasznaltuk fel.

A szakvéleményben felhasznalt fotok az ingatlan teriiletén 2019. marcius hénapban megtartott helyszini szemle
soran késziltek.

2. AZ INGATLAN JELLEMZOI

2.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1092 Budapest, IX.ker., Raday u. 31. "K" épllet pinceszint XI.

Ingatlan cime (természetbeni): u.a.

Helyrajzi szama: 36975/0/A/98

Ingatlan megnevezése: raktar

Tulajdoni lap szerinti alapterilete: 417 m?

Osztatlan kdzds tulajdonbdl az értékelt

ingatlanhoz tartozé Fj,‘szmei hanyad: S41M000D

Tulajdonviszonyok: Budapest Févaros IX keriilet Ferencvaros Onkormanyzata
1/1 tulajdoni hanyadban

Széljegy tartalma: nincs

Terhek: nincs

2.2. Az ingatlan természetbeni jellemzi
2.2.1. Az ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az értékelt ingatlan Budapest, IX. kerliletének Belsd-Ferencvaros varosrészében, a Raday u. - Kinizsi u. -Lonyai
u. - Matyas u. altal hatarolt, szabalyozott, beépitett, strlin lakott belterileten fekszik. Kérnyezetében hasonld
életkoru, nagy lakasszamd lakééplletek talalhatok. A terllet gyalogosan és gépkocsival szilard burkolatd Gton
kozelithetd meg, tdmegkdzlekedési eszkdzok (autdbusz, villamos, metro) a kdzelében elérheték.

Az alap- és kozépszintli ellatashoz tartozd szolgaltatasok (élelmiszer és iparcikk (zletek, szolgaltaté egységek,
orvosi rendeld, gyogyszertar, oktatasi intézmények stb.) az ingatlan kdzvetlen kérnyezetében, ill. néhany
buszmegallonyi tAdvolsagban hianytalanul megtalalhatok.

2.2.2. A telek és a lakohaz révid leirasa
1912-ben épllt, pince+foldszint + 5 emelet + beépitetlen padlastér szintekbdl alld, szecesszids épliletegylittes.

Homlokzata Ferencvaros Onkormanyzata Képvisel6-testiiletének, a telepliléskép védelmérsl szol6 35/2017.
(X11.22.) 6nkormanyzati rendeletével kerlleti, egyedi védelem ala helyezett épitményrész (védett érték).

Elektromos halézat: kiépitett halozat
Vezetékes viz kozmd: kiépitett halézat
Szennyviz csatorna: kiépitett halozat
Vezetékes gaz kozmdi: kiépitett haldzat
Egyéb ; internet, telefon

PROMPT-IMMO Kift.
Tel: + 36 30 9511 359
e-mail: info@promptimmo.hu 4 oldal



1092 Budapest, IX.ke;., Raday u. 31. "K" éplilet pinceszint XI.

2.2.4. Az értékelt ingatlan altalanos leirdsa

Az értékelt ingatlan az éplletegyiittes Raday utcaval parhuzamosan elhelyezett K éplletének pinceszintjén lévé,
udvari bejaratl, nem lakas céljara szolgdld helyiség. Szabalytalan alaprajzi helyiségcsoport, nagyon rossz
miszaki allapotban. A padozaton, a felmend falakon és a mennyezeten erteljes vizesedés észlelhetd, a falak
salétromosak, egyes részeken gombafertézottség jelei lathatok. A mennyezet tébb helyen ala van dlcolva, a
vakolat nagy kiterjedésii tertleteken téglaig lehullott, a labazati falak egy részén a téglaszerkezet morzsalékossa
valt. A helyiségcsoportnak szelldzése, természetes megvilagitasa nincs. Aramhalézatra csatlakoztatva van, de
fUtése, vizellatdsa nincs. A helyiség jelenlegi allapotdban sem rendeltetésszerli hasznalatra, sem emberi
tartézkodasra nem alkalmas.

Osszességében: nagyon jo kérnyezetben fekvd, pinceszinti, romos, jelenlegi allapotaban semmilyen gazdasagi
vagy egyeb tevékenységre nem alkalmas helyiségcsoport.

Az éplilet miiszaki jellemzdi:

Epiilet épitési éve: 1912

Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + fdldszint + 5 emelet +beépitetien padlastér
Alapozas: savalapozas: k6-, vagy téglaalap

Szigetelés: nincs adat, a szigetelési hibara utald jelek (vizesedés) észlelhetdk
Fliggbleges teherhords szerkezet: kézi falazéelemekbdl épiilt tégla anyagbdl
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerendak kdzotti téglaboltozat

Tetbszerkezete: dsszetett nyeregtetd

Tetéfedes: cserép-, és lemezfedés

Eplilet homlokzata: rizalitokkal, erkélyekkel tagolt, szecesszds diszitési
Epiilet fizikai allapota: atlagos miiszaki allapot

Feldjitas éve: nem ismert

Az értékelt nem lakas céljara szolgald helyiség miiszaki jellemzéi:

Belsd terek feliiletképzése: nagyobbrészt vakolatlan
Belsé terek burkolata: festett/meszelt

Vizes helyiségek feliiletképzése: nincs vizes helyiség
Padléburkolat simitott beton

Kiilsé nylldszarok: fémszerkezet( bejarati ajté
Belsé nyilaszarok: nincs

Belsé tér fizikai allapota: romos

Fltési rendszere: nincs

Melegviz biztositasa: nincs

Feldjitas éve: nincs adat

Alaprajz:
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3. ERTEKELES

3.1. Ertékelési modszerek

Az 1977-ben alakult TEGoVA (The European Group of Valuer's Associations) egységes eszkOzeértékelési
szabvanyokat és eljdrdsokat ajanlott az értékelSk eurdpai szervezetéhez tartozé tagorszagok értékelSi szamara.
Az Eurdpai Gazdasagi Kozosség 1992-es létrehozasa ota az értékelés Eurdpaban mindenitt a TEGoVA
utmutatéja alapjan torténik.

Piaci érték fogalma:

A jelenleg hatalyos EVS 2016 (European Valuation Standards 2018) definicidja alapjan a piaci érték az a becsult
Osszeg, amelyért az ériékelés napjan az eszkoz gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutaté vevs és egy
hajlanddsagot mutatd eladd kézott, megfeleld marketingtevékenységet kovetd tranzakcié keretében, ahol a felek
tajekozottan, kérlltekintéen és kényszer nélkil jartak el.

Ingatian értékelés:

Adott ingatlan értékének meghatarozasara tdbb mddszer alkalmazhatd, ezek kbzil legelterjedtebb a piaci
dsszehasonlité adatokon alapulé értékelés. A piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar
megtértént, konkrét és ismert adasvételi Ugyletek arainak a vizsgalt esetre vald kiterjesziésével,
dsszehasonlitasaval torténik. (Osszehasonlitasra az ingatlanpiac aktualis allapotat megfeleléen kifejez6 kinalati
adatok is felhasznalhatok, ez esetben - az ingatlanpiacra altalanosan jellemzé alku-lehetéségre tekintettel -
indokolt a kinalati ar miatti korrekcioé alkalmazasa.)

A modszer lényege, hogy az Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése utan
hatarozzuk meg a fajlagos értéket, amit az értékelendd ingatlan értékmodosité tényezdinek figyelembevételével
korrigalunk.

A piaci 8sszehasonlitd adatokon alapuld médszer f6 1€pései:

az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése,
fajlagos atlagos alapérték meghatarozasa
értékmodosito tényezik elemzése,
a fajlagos atlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa,

e végso ertek szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.
Az Osszehasonlité vizsgalatokat egy, olyan ingatlanokat tartalmazo alaphalmazban kell elvégezni, amely foldrajzi
elhelyezkedése a vizsgalt ingatlanéhoz hasonld, és az abban szereplé ingatianok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak atlagatol jelentésen eltérd szélsé értékeket az elemzés soran figyelmen
kivil kell hagyni.

Csak azonos értekformakat és csak azonos jogokat szabad 6sszehasonlitani, ill. a kilénbozé értékformak, jogok
kozéit korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az 6sszehasonlito arakat az altalanos forgalmi adé nélkil kell
figyelembe venni.

Azokban az esetekben, amikor egy vagyontargy jovedelme becsiilhet, mert a tulajdonos azt bérbeadas Gtjan
hasznositja, illetéleg lehetésége van azt bérbeadas Gtjan hasznositani, megbizhatd értéket allapithatunk meg a
hozadéki értékeléssel .

A hozamszamitas lényegében befektetési analizis, mely az ingatlan piaci értékének megallapitidséra a nemzetkdzi
gvakorlatban is hasznalt, hatékony eljaras. A szakirodalom meghatarozasa szerint ennél a médszemél az érték
megallapitasa azon az elven alapul, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jdvedelmek
jelenértéke.

Az eligras lényege, hogy a hozadéki (jovedelmi) értéket tSkésitilk az épillet élettartamanak,
hasznosithatésaganak vagy a befektetés elvarhatd megtériilésének idétartamara.

A hozadeki (hozamszamitason alapuld) értékelés esetében a szamitasok alapja az ingatlan bérbeadasa révén
elérhetd jovedelem, melynek becsléséhez a vizsgalt ingatlanra fennallé szerzédés adatait és/vagy az
ingatlanpiacon elérhetd, lehetséges bérleti dij mértékét tekinthetjik kiindulasi pontnak.

Hozamszamitasra leggyakrabban két kalkulacios modellt alkalmazunk, ezek:

a.) a pénzfolyamok diszkontaldsdra alapozott szamitas

Alapja az egymast kévetd id6szakok pénzaramiasanak alakuldsat mutatd, diszkontalt cash flow analizis (DCF).
Jellemzden a befektetési céllal tartott eszkdzok értékelésére hasznalt technika. Ha figyelmen kiviil hagyjuk a kiilsé
finanszirozasbdl szarmazé elemeket, akkor az érték két részbdl tevddik 8ssze: az eszkdz jovébeli hasznositasabdl
szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke plusz a befektetésbdl vald kilépés bevételének jelenériéke. Az elemzési
id6szak altalaban 5-10 év kozotti.

PROMPT-IMMO Kit.
Tel: + 36 30 9511 359
e-mail: info@promptimmo.hu 7 oldal
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b.) a kbzvetlen t6késités.

A jelenérték-szamitas egyforma éves egyenlegek esetén egyszeriisithets a kdzvetlen tékésités modszerére. A
modszer sem a befektetés idéhorizontjat, sem az eszkoz jovébeni értékemelkedését nem veszi figyelembe.
Ennél a szamitasnal egy éves tiszta jdvedelmet tékésitlnk egy, az aktualis piaci viszonyok alapjan meghatarozott
kamatlabbal. Az alkalmazott t6késitési kamatlab az adott eszkoztél, mint befektetéstdl elvarhato minimalis
megtérilési rataval egyenls.

Alapvetben a kilonleges rendeltetésli és/vagy az ingatlanpiacon csak kis szamban el&fordulo felépitmények
ertékének megallapitasahoz hasznaljuk a koltségalapu értékelést (egyéb ingatlanok esetében elsésorban
ellendrzé szamitasként alkalmazzuk).

A koltsegalapl érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan djraeldallitasi koltségebdl le kell vonni az id6
mulasa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartozo foldteriilet értékét. A foldterllet,
epitési telek értékét annak beépitetlen (lres) allapotban valé értékelésével kell megéllapitani a piaci
Osszehasonlitdé adatok elemzésén alapuld értékeléssel.

Az Ujraeldallitasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idSpontjaban a
meglévd funkcidk a legkisebb kéltséggel, de azonos hasznossaggal eléallithatok lennének. Az Gjraeléallitasi
koltségbe értendd a kézmlivesitési, a tervezési, az engedélyezési, a vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazdi, a
pénzugyi és minden egyéb ténylegesen fizetendd koltség is, ide értenddk a hatalyos szamviteli térvény szerinti
bekerlilési értékként meghatarozott kéltségek.

Az éplilet Ujra-eléallitasi kdltségébe az épliletgépészetet és a belsdépitészeti elemeket is bele kell szamitani, mig
a mobiliakat ki kell zarni.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. E kategdria 8 elemei: a fizikai-, a funkcionalis- és a kérnyezeti
avulas, melyet specidlis esetekben a gazdasagi (piaci) avulas meghatarozasaval is ki kell egésziteni.

a.) A fizikai avulas vizsgélata soran figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romlasat és ennek alapjan
becsllini a felepitmény gazdasagosan hatralévé élettartamat. Altalanos esetben a gazdaséagilag hasznos teljes
élettartam:

> varosi tégla éplletek 60-90 év, > varosi, szerelt szerkezetll épliletek 40-70 év,
> csaladi haz jellegli épiletek 50-80 év, > ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(l kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény nem képes kielégiteni.

¢.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kiviili koriilmények miatt all eld.

d.) A gazdasagi avulast a kereslet hianya, a teriilet valtozé ingatlan felnasznalasa, vagy az altalanos
nemzetgazdasagi kdrlilmények eredményezik.

Az avulas mértékét a hdrom emlitett avulasi kategériaban, szazalékosan kell megadni.

3.2. Az alkalmazott értékelési modszerek kivalasztasa

Az értékelés médszerét mindig a vizsgalt vagyontargy jellege és az értékelés célja alapjan valasztjuk ki. Jelen
szakvélemény elkészitése soran az ingatlan értékének becslését piaci dsszehasonlité adatok elemzésével és
hozamszamitassal végeztiik el.

A piaci forgalmi érték megallapitasahoz, 6sszehasonlitasra az értékelt ingatian kérnyezetében, ahhoz kézel fekvé
utcakban eladasra kinalt, hasonlo paraméterekkel rendelkezé ingatlanokat hasznaltunk fel.

A hozamszamitas soran, az énkormanyzati tulajdonu lakdsokra megéllapitott bérleti dijak alkalmazasa helyett az
ingatlanpiacon elérhetd dijakat vettlik figyelembe, a szamitasok alapjat a kerileti ingatlanpiacon bérbeadésra
kinalt ingatlanok berleti dijabdl szamitott atlagos Ft/m2/hé bérleti dij képezte.

3.3. Az értéket befolyasold tényezék

A rendelkezésiinkre bocsatott tulajdoni lap méasolat tanisaga szerint az ingatlan jogi helyzete rendezett. Az
értéket befolyasolo, korrekcid alkalmazasara okot ad6 korilményként értékeltiik (mind a piaci 6sszehasonlitas,
mind a hozamszamitds soran) a vizsgalt ingatlan és az 6sszehasonlité adatokat szolgaltaté ingatlanok
alapteriiletének és miszaki allapotanak eltérését. Az értékelt helyiséghez hasonléan rossz miiszaki allapotu
helyiség sem az eladott ingatlanok kdzott, sem az ingatlanpiaci kinalatban nem volt fellelhets, ami szokatlanul
magas értékl korrekciot indokolt.

PROMPT-IMMO Kft.
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3.4 Az ingatlan értékének meghatarozasa

3.4.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer

Ertékmodosité t'ényeziik Az Srekelt ingatlan f)s:s.zehasonlité ﬁs_szehasonlité C')s.s.zehasonlité
megnevezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
ingatlan azonositasa: Bp.IX. ker. Bp.IX. ker. Bp.IX. ker.
1092 Budapest, IX:ker., f?éday u. 31. "K" épiilet e . O8I at Mityas ¢,
pinceszint XI.
ingatlan megnevezése; raktar raktar raktar raktar
ingatlan alapteriilet (m?): 417 117 200 84
kinalat K/ tényl.adasvétel T T K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft) 312 000 8 000 000 3900 000
kinalat /adasvétel éve 2019 2020 2020
fajlagos alapér (thmz) 2 667 40 000 46 429
kinalat, ill. eltelt idé korrekcio 0% -15% -15%
kinalat ill. id6 miatt mod. fajlagos alapar (Ft/m?) 2 667 34 000 39 464

Osszehasonlitdshoz felhasznalt adatok révid leirasa:

1. adat: Ipar u. 3. szam alatti, udvari bejaratu, feldjitandé miszaki allapotl pincehelyiség

2. adat: Uligi aton, Corvin plaza kézelében, belsé udvari bejaratu, feltjitandé miiszaki allapotu
pincehelyiség

3. adat: Matyas utcdban, belsd udvari bejaratu, kézepes miszaki allapotd pincehelyiség

Adatok forrasa: ingatlan.com

Ertékmddosits tényezdk elemzése:

Ertékmédositéd tényezék Osszehasonlité | Osszehasonlité | Osszehasonlité
szempontok részletezése ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.

Miszaki szempontok: eltérd miiszaki allapot -25% -25% -30%
Miszaki szempontok: eltérd alapterileti méret -20% -20% -25%

-45% -45% -55%
Korrigélt fajlagos alapar: 1467 18 700 17 759

12 600

Ingatlan értéke kerekitve: 5300 000 Ft

Az ingatlan piaci 6sszehasonlitd médszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

azaz

5300 000 Ft

Otmilli6-haromszazezer- Ft .

PROMPT-IMMO Kft.
Tel: + 36 30 9511 359
e-mail: info@promptimmo.hu
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3.4.2. Ertékmeghatarozas hozamszamitdson alapulé értékelési médszerrel

Az értékelt ingatlan Osszehasonlité | Osszehasonlité |Osszehasonlité
ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
ingatlanok azonositasa: Bp.IX. ker. Bp.IX. ker. Bp.IX. ker.
1092 Budapest, I1X.ker., Raday u. 31. K gpulet Eerans 16 Srakaiii dt Gyali Gt
pinceszint XI.

ingatlan megnevezése: raktar raktar raktar raktar
hasznosithato terilet (m?) 417 245 400 509
kinalat K / tényl.adasvetel T K K K
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd) 250 000 640 000 416 700
kindlat / szerzédés éve 2020 2020 2020
fajlagos alapar (Ft/m?/h6) 1020 1600 819
kinalat, ill. eltelt id6 korrekcio -5% -5% -5%
kinalat ill. id6 miatt mad. fajl. alapar (Ft/m*/hé) 969 1520 778
Ertékmédosito tényezék elemzése:
o s b s e . Osszehasonlité | Osszehasonlité |Osszehasonlité
Ertékmédosito tényez6k ingatlan 1. ingatlan 2. ingatlan 3.
etéré miszaki allapot -25% -30% -30%
éplileten belili elhelyezkedés -20% -20% -20%
eltérd alapteriilet -10% 0%
Osszes korrekcio: -55% -50% -50%
Korrigalt fajlagos alapar: 436 760 389
Korr. fajlagos alapar kerekitve (Ftim?/hé) 530
Hozamszamitas Mennyiségek Osszegek
Hasznalat szempontjabdl hasznos terilet (m2): 417
Bevételek:
Piaci adatok/megléve szerzédések szerint: 530
Kihasznaltsag: 50%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 1326 060 Ft
Felljitasi alap évente, Ujraeléallitasi ktg-re vetitve (%) 30% 397 818 Ft
lgazgatasi koltségek (%) 1% 13 261 Ft
Beszedési veszteség (%) 10% 132 606 Ft
Koltségek dsszesen: 543 685 Ft
Eredmény:
Eves lizemi eredmény: 782 375 Ft
Tokésitési rata (%) 8,5%

Rendeltetésszer( hasznalathoz minimalisan sziikséges felujitas 8 340 000
Tékesitett érték: 864 416 Ft
Az ingatlan hozamszamitason alapulo médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

900 000 Ft
azaz Kilencszazezer- Ft .
PROMPT-IMMO Kft.
Tel: + 36 30 9511 359
10 oldal
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4. AZ INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

4.1. Médszerek indokolasa

Az ingatlan forgalmi értékének becslését piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén és hozamszamitason alapuld
maédszerrel is elvégeztik. Az értékegyeztetésnél az aldbbi szempontokat vettik figyelembe:

+ a kozvetlen piaci 6sszehasonlitas alkalmasabb az ingatlan aktualis értékének megallapitasara.

+ az ingatlan konkrét, érvényes bérleti szerzédés szerint prognosztizalhaté jovedelemtermelése alapjan a piaci
forgalmi értéket megfeleléen kifejezheti a hozamszamitassal megallapitott érték is, jelen esetben azonban a
hozamszamitas alapjat nem konkrét bérleti szerz6dés, hanem egy piaci alapl bérbeadas jovedelmezéségi
szamitdsa képezte, ezért a hozamszamitas modszerét csak ellenérzé szamitasként alkalmaztuk és az ingatlan
értekét a piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésével kiszamitott érték 100 %-aban hatarozzuk meg a kovetkezék
szerint:

Az alkalmazott médszerek Modszer SZémi[t::]t erigk S[:;: ]y SﬁlyOZE'?tt:lt Erck
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel: |f§ modszer 5300 000 Ft| 100% 5 300 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapl médszerrel: nem alkalmazott 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapl médszerrel: ellenérzé modszer 900 000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett érteke: 5 300 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

5 300 000 Ft

azaz Otmillio-haromszazezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes, kiliritett allapotra vonatkozik. Amennyiben az ingatlan értékesitésre kerlil,
akkor annak szamviteli célu elszamolasanal az itt megallapitott piaci érték brutté értéknek tekinthets.

5. KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl6 szakértdnek az értékelés targyat képezd ingatlanban semmiféle kézvetlen vagy kozvetett
erdekeltsége nincs.
Az értékbecslésben rogzitett megallapitasok, kovetkeztetések kizarslag szakmai szempontokon alapulnak.

Megbizasunk jogi természet(i kérdések vizsgalatara nem terjedt ki, igy ilyen irdnyu vizsgalatot az értékelt
ingatlanra vonatkozoan nem folytattunk.

Nem véllalunk felelSsséget a Megbiz6tél kapott és altalunk valésnak vélt adatok és informaciok esetleges
pontatlansagaért.

A szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, valamint a Megbizo szdbeli informacioi alapjan
mutattuk be, igy nem vallalunk felelésséget olyan karosodasok meglétéért, amelyek észleléséhez specialis
szakvizsgalat sziikséges.

A szakeértd jelen értékelés kapcsan kizardlag Megbizo felé tartozik feleldsséggel, 6t harmadik személy felé
kotelezettség nem terheli.

Jelen értékelés magyar nyelven két eredeti, és egy elektronikus, egymassal megegyezd peéldanyban készlilt,
amelybdl két példany a Megbizét illeti, egy példany a szakérté irattaraba keriil.

Az értékbecslés egésze vagy részletei, illetéleg adataira valé hivatkozas nem publikalhaté a Megbizénak és a
PROMPT-IMMO Kft-nek a megjelenés formajat és tartaimat jovahagyo irasbeli hozzéjarulasa nélkiil.

PROMPT-IMMO Kit.
Tel: + 36 30 9511 359
e-mail: info@promptimmo,hu 11 oldal
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Szakertd kijelenti, hogy a rendelkezésére bocsatott dokumentumokat, adatokat és informaciokat tzleti titokként
kezeli, &s tudomasul veszi, hogy azokat harmadik fél részére csak Megbizo elézetes irasbeli hozzajarulasaval
adhatja ki.

A gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kells pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a vagyontargy
ertékét befolyasolo kérilményekben bealld lényeges valtozas esetén szilkséges a megadott érték felllvizsgalata.

A megallapitott érték — a helyszini szemle idépontjaban jellemz6 miszaki allapot jelentés mérték( megvaltoztatasa
nélkil — a fordulonaptél szamitott 180 napig érvényes, ezt kdvetéen az értékbecslés aktualizalasa vagy U
ertékbecslés készitése szilkséges.

6. OSSZEFOGLALO MEGALLAPITASOK

A szakertéi jelentésben ismertetett ingatlan forgalmi (piaci) értékét a kbvetkezdk szerint hataroztuk meg:

Az értékelt ingatlan cime: 1092 Budapest, IX.ker., Raday u. 31. "K" épiilet pinceszint XI.
Helyrajzi szama: 36975/0/A/98
Az ingatlan forgalmi (piaci) értéke: 5 300 000 Ft

azaz Otmillié-haromszazezer- Ft.

A fenti érték per-, igény- és tehermentes, kitritett allapotra vonatkozik.

Budapest, 2020.augusztus 27.
PROMPT-IMMO K#.

1027 Budapest,
Bem Jo utca 9.
AdSsza: 19343012-2-41
(o
Molnar Maria
okleveles ingatlangazdalkodé (ESSEC)
vagyonértékelé
PROMPT-IMMO Kit.
Tel: + 36 30 9511 359
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