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3.0 Osszefoglal6 lap

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése:

Lakés

INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet):

2364 Ocsa, Falu Tamis u. 43. |. ajté

HRSZ: 1568/A/1
Telek teriilet 54m2
jelleg, mivelési ag belteriilet lakas

TULAJDONVISZONYOK

Neév / Ingatlan tulajdonosa:

Ocsa Varos Onkorményzata

Széljegy

Teherlapon bejegyzés:

Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzés:

ERTEKELES CELJA

forgalmi érték megillapitisa

INGATLAN BEMUTATASA

Felépitmények szima:

!

Allapota

kézepes

Kozmlivesitettség:

osszkomfortos, 6sszkdzmiives

HASZNOSITHATOSAG

Jelenlegi funkcié

Lakott lakas

Legjobb/legelGny&sebb/leggazd. haszndlat:

lakas

VALOS PIACI ERTEK

Ertékelés elve:

Piaci / Hozam elv({i médszer

Figyelembe vett értékesitési idStartam: 180 - 360 nap
Ertékelés fordulénapja: 2020.06.17.
Ingatlan valds piaci értéke: 7 800 000 Ft azaz

igény-, per- és tehermentes allapotban
180 - 360 nap értékesitési idé feltételezésével

Hétmillio-nyolcszizezer forint

Az értékbecslés érvényességének feltétele:

90 nap

WiiO-19 BT,
1196 Budapest
Petsfiu. 151 -~
Addszapt21036417-2-43

Cim
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4.0 Megbizas

OCSA Viros Onkormanyzata (2364 Ocsa, Bajcsy Zsilinszky u. 2)
megrendelése alapjan az IMMO 19 Bt. (1196 Budapest, Petdfi u. 151.) elvégezte a
2364 Ocsa, Falu Tamis u. 43. I. ajtd lakas értékbecslését forgalmi érték
megallapitasanak céljibdl.

Cim

4.1 Megbizas targya
Az értékbecslés a lakds 1/1 tulajdoni hanyadara vonatkozik, az ott 1évé mobil
berendezésekre nem terjed ki.

4.2 Adatszolgaltatasok
Az értékbecslés elkészitéséhez a megrendeld rendelkezésiinkre bocsatotta:

e tulajdoni lap

4.3 Szakértoi modszerek
SzakértGi szemle:
A rendelkezésiinkre bocsatott dokumenticidk &ttanulmanyozdsa utan helyszini
szakértSi szemlét és az ezzel Osszefiiggd kornyezettanulméanyt tartottunk
2020.06.17-én  a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és
ellenérzése céljdbol. A helyszini szemlét elzetes egyeztetés alapjin a Megbizd
biztositotta. Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld kdrnyezetvédelmi és
diagnosztikai vizsgalat elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a
Megbizd adatszolgiltatdsai alapjan késziti. A rendelkezésiinkre bocsitott adatok,
dokumentumok, informacidk valésigit és teljességét a Megbizé szavatolja.
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A szakértdi szemle soran:

e bejirtuk az ingatlant, megtekintettik az épiiletet, a helyiségeket,
megallapitottuk és rogzitettiik miszaki dllapotukat

e sziikség szerinti méréseket végeztink a rendelkezésiinkre bocsétott
dokumentumok ellendrzése és alaprajz ellendrzése céljabdl.

e tanulmanyoztuk az ingatlan kornyezetét

e fényképfelvételeket készitettiink, az ingatlan és kdrnyezetének bemutatisa
céljabdl, melyek a mellékletben megtalilhatok

Az értékelés modszertani alapjai, feltételei:

Az értékelés soran megvizsgiltuk az ingatlan elhelyezkedését, kérnyezetét,
telekkonyvi adatait, fizikai allapotit, a felépitmények megjelenését, miiszaki,
szerkezeti részleteit (az épliletszerkezetét, felhaszndlt épitSanyagokat, az
épliletgépészeti rendszereket), miszaki illapotat, stb.

A szakvélemény felépitése és tartalmi Ssszetétele megfelel a Termdfoldnek nem

mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatirozisira vonatkozd 32/
2000.(VIIL.29.) PM rendelettel mddositott 25/ 1997.(VIIl.1.) PM rendelet elSirasainak,
tekintettel arra, hogy az ingatlanok nyilt piaci értékének meghatirozisa jelenleg nincs
rendeletileg szabalyozva.

Forgalmi/valés piaci érték: Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan,
az ingatlan gazddt cseréihet egy hajlandésdgot mutatd vevd, és egy hajlanddsagot
mutatd eladd kozott megfeleld marketingtevékenységet kdvetd tranzakcid

keretében, ahol a felek tdjékozottan, koriiltekintSen, és kényszer nélkiil jirtak el.

A piaci 6sszehasonlit6 értékelés:

A piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtértént,
konkrét és ismert addsvételek drainak a vizsgilt esetre vald kiterjesztésével,
6sszehasonlitasaval torténik. Az dsszehasonlitast azon jellemz8k alapjan végezziik,
amelyek leginkdbb hasonléak mind az (gylet jellegében, mind az ingatlan
adottsagaiban. Ez az eljaras, naprakész Osszehasonlité adatok birtokaban, jél kdveti
a piac valtozisait, a kereslet és kindlat egyenstlyit. Alkalmazisa ma els8sorban a
lakdingatlanok, telekingatlanok, valamint a piacon altaldban jelenlévd ingatlanok
értékelésénél szokasos.

A piaci 6sszehasonlito adatokon alapuld értékelés & [épései:

|. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivilasztisa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozisa.

4. Ertékmodositd tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték modositdsa, fajlagos érték szamitdsa.

6. Végss érték szamitisa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Cim
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Koltségalapu értékelés:

A koltségalapti modszer alkalmazisandl, az ingatlan Gjra-eldllitdsi koltségébdl le kell
vonni az idé mildsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozziadni a felépitményekhez
tartozd foldteriilet értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.

A modszer {6 lépései:
I.A telekérték meghatirozisa
2. A felépitmény Gjraépitési vagy pétlasi koltségének meghatirozisa
3. Avulisok szimitdsa
4. A felépitmény Ujra-elGallitasi koltségébdl az avulis levondsa, majd a
telekértékkel vald dsszegzése

Hozamelvii értékelés:

Hozamszdmitdson alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek)
vezeti le az értéket. A hozamszamitdson alapuld értékelés szerint, az adott ingatlan
forgalmi értéke annyi, mint a belSle szirmazd tiszta jSvedelmek jelenértéke,
kiszdmitdsanak egyik mddja a kdvetd év nettd, mikoddési eredmény tékésitése az
Osszes kamatréssel. A modszer lényege, hogy az ingatlan virhatd tiszta
bevételeibd| vezetjiik le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozo mutatét,
a nettd jelenértéket (NPV). Ez a mddszer kiegyenstlyozott piaci kdrilmények
kozott, a funkcidjuk alapjan bevételt termeld ingatlanok értékelése esetében a
valés érték megillapitisara a legeredményesebb kozelités.

A modszert elsésorban irodak, Uzlethelyiségek, hotelek érték meghatirozasara,
illetve olyan ingatlanok értékelésére lehet felhasznalni, amelyek hasznositisabdl
pénzbeli bevétel szirmazik. Egy jovedelemtermeld vagyontirgy értéke a kdzvetlen
tOkésités mbdszerével, illetve a diszkontalt cash-flow elemzéssel hatirozhaté meg.

Kozvetlen tdkésités: a jovedelem tkésitése soran alkalmazott bérleti
jovedelembecsléseket az Osszehasonlitod ingatlanok bérleti dijai alapjan szamoljuk
ki. A varhatod brutté bérleti bevételeket ezutin korrigiljuk a kihaszndltsig, a
behajtdsi veszteségek és a tulajdon nem megtérild koltségei miatt. Ezen
korrekciok elvégzését kovetben, az addzatlan nettd bérleti bevételeket piaci
adatok alapjan szdmitott altalinos tékésitési rata alkalmazasaval értékké alakitjuk.
A kozvetlen tSkésitésnél egy éves tiszta jovedelmet tSkésitiink egy, a piaci
viszonyok alapjan meghatirozott kamatlabbal.

Diszkontélt cash-flow elemzés (DCF): A diszkontdit cash-flow elemzésnél
figrelembe vessziik a szoban forgd vagyontirgy altala, a jovében virhatdan
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megtermelhetd jovedelmek bedramldsinak idS, gyakorisig és nagysagrendi
tényezSit. Ennél a moddszernél a jovSbeni cash-flow-kat egy meghatirozott
idészakra tervezzilk, ezen Osszegeket és zdrd érték Osszegét diszkontdljuk egy

megfelelé megtérilési ratival jelenértékre.

Az érték megdllapitisa azon az elven alapszik, hogy birmely eszk&z értéke annyi,
mint a belle szdirmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszimitds |épései

Osszefoglalva:

oA W —

5.0 Altalanos leiras

5.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati mddjainak elemzése.

A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

Jovébeni pénzfolyamok feldllitisa hasznalati médonként,

A tSkésitési kamatlab meghatirozasa.

A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozasa.

A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitdson alapuld érték.

A rendelkezésiinkre bocsdjtott tulajdoni lapalapjin az értékelt ingatlanra vonatkozd

adatok az aldbbiak:

2364 Ocsa, Falu Tamas u. 43. 1. ajto belteriilet
Hrsz: 1568/A/1

Tulajdoni lap 1. része:

Terilet .

megnevezése: lalets
Terdlete: 54 m2
Tulajdoni lap 1. része:

Tulajdoni hanyad: 1/1

Jogallas: Tulajdonos

Jogosult neve:

Ocsa Viros Onkormanyzata

Cime:

2364 Ocsa, Bajcsy Zsilinszky u. 2.

Cim
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5.2 Kozmiivek

Viz kdzm(ihdlézatra csatlakozott
Villany kézmdhaldzatra csatlakozott
Géz kozm(ihalozatra csatlakozott
Csatorna kozmhaldzatra csatlakozott

5.3 Kornyezet

Telepulés neve:

Ocsa varos

Lakosainak szama:

9.000 f6

Teleptilés rangja:

Pest megyei telepiilés

Telepiilésen belili
elhelyezkedése:

Telepiilés kozpontjaban

Kornyezete:

Lakoépiiletekkel beépitett

MegkozelithetGsége:

Burkolt Gton,

Tomegkozlekedési eszk6zok:

Tavolsagi busz

Infrastruktira: Infrastrukturdlis ellitottsaga jo
Jelenlegi hasznositas: Lakott lakas
Egyéb: -

Az értékelt ingatlan Ocsa varos kdzpontjdban taldlhatd, 3 lakdsos tirsashizban. A

lakas utcafronti.

5.4 Ingatlan bemutatasa

A vizsgdlt lakds 1920-as években éplilt, hagyomdnyos épitési technoldgidj épiiletben
taldlhaté. Az épllet kdzepes allapotd, felljitandd. A lakds foldszinti, udvari elhelyezkedésti.

Kozepes kialakitast, kozepes miiszaki, esztétikai dllapot( lakas.

Cim
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6.0

Epitési ideje: Lakéépiilet

1920

Beépités / épitési mod

Oldalhataron allé

Szintek szama

Alapozads/szigetelés Sévalapozis
Tartoszerkezet Tomor tégla falazat, valyog falazat, vert fal.
Fodémek fagerendas fodém
Valaszfalak Tégla
Tetészerkezet/fedés nyeregtetd
Homlokzatok Vakolt homlokzat
Nyilaszarok Fa, gerébtokos
Falburkolatok Vakolt

Padlé burkolatok Keramia, parketta
Fiités, melegviz-ellatas gazcirkd
Miszaki allapot kozepes

Egyéb -
Ertékbecslés

6.1 Ingatlan értéknoveld és értékcsokkentd tényezdbi
Az ingatlan értéknoveld, értékesokkentS tényezdit SWOT elemzés keretein beliil
vizsgaltuk, melynek sordn az adott eszkdzt értékeltiik a jellemzd erdsségek
(Strengths), gyengeségek (Weaknesses), lehetéségek (Opportunities), és veszélyek
(Threats) szempontjabdl.
EROSSEGEK GYENGESEGEK
(STRENGTHS) (WEAKNESSES)
elhelyezkedés allapot
LEHETOSEGEK VESZELYEK
(OPPORTUNITIES) (THREATS)
Bérbe adhatosag Allagromlas
A fenti tényez8k mérlegelésével a kovetkezd célok és tevékenységek hatdrozhatdk
meg:
Cim | 2364 Ocsa, Falu Tamas u. 43. 1. ajto | HRSZ | 1568/A/1 Helyszini 2020.06.17.
: szemle:

913




e Célok: Folyamatos haszndlat tulajdonos

konstrukciéban
o Tevékenységek: Bérbeadis

altal,

[ vagy bérleti

6.2 Ingatlan értékbecslésének Gsszesitése
Piaci érték meghatdrozasa:
Vizsgalt ingatlan forgalmi értékének megallapitisira kett8 altalinosan elfogadott
értékelési modszert alkalmazhatunk: Hozam elvii értékelést és Piaci dsszehasonlitd
megkozelitést.
A végsé piaci értéket a piaci Osszehasonlité adatok alapjan hatdroztuk meg, mert
lakdingatlanok esetében ez tiikrézi legjobban a valds piaci drat. A hozamszdmitassal
kapott érték piaci viszonyoktdl eltéré értéket eredményez, ezért az igy kapott
értéket nem vettiik figyelembe.
Ingatlan jelenkori értéke:
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitdssal 7 744 352
Sulyozas 100%
Ingatlan értéke hozam elvii médszer 8254219
Sulyozis 0%
Szamitott érték 7 744 352
Osszesitett érték kerekitve 7 800 000 Ft
@nﬁ
”Budapes
” Petéfi u. 151
oszam.:21038417_2_43
2364 Ocsa, Falu Tamés u. 43. 1. ajt6 | HRSZ | 1568/A/1 Helyszini 2020.06.17.
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Fentiek alapjan a lakds valés aktudlis piaci értékét a jelenlegi funkciok
figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes allapotban

7.800.000,- Ft
azaz
Hétmillié-nyolcszazezer forint
dsszegre becsiiljiik.

INMO-18 BT,
1196 Budapest
1 Petsfiu. 151

708 M. 21028

Cim
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7.0 Az értékelési szakvélemény Ssszedllitasakor
figyelembe vett feltételezések

Nem vallalunk felelsséget olyan, a késGbbiekben az ingatlanban, az ingatlan kérnyezetében
esetlegesen bekdvetkezd valtozasokért, amelyek befolydsolhatjak az itt megadott értékeket.

Nem véllalunk felelSsséget a piaci, gazdasagi kérilményekben bekdvetkezhetd esetleges
valtozasokért, igy az értékelés hatdrnapja utin bekdvetkez8 események vagy
korilmények megvaltozisa esetén nem vagyunk kotelezhetSek jelen tanulményunk
téritésmentes Ujrairdsara.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a megbizétdl kaptuk, azokat
megbizhaténak tekintettiik, de az egyéb, a megrendel6tdl kapott informécidk, adatok (igy:
terlleti adatok, miszaki allapot, talajmechanikai, épiiletfizikai, kérnyezetvédelmi, bérleti
bevételi és egyéb paraméterek) valddisagaért felelésséget nem véllalunk.

Feltéteztik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzilog, vagy egyéb
kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben.

A szakvélemény — kilon erre vonatkozd megbizis hidnyaban — nem vizsgilia a veszélyes,
egészségre drtalmas, egyéb kdrnyezetkdrositd anyagok jelenlétét, illetSleg az ingatlan
kérnyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegi tevékenységek hatisit. Amennyiben
szikséges, ez Ugyben Megrendel6 kotelessége kornyezetvédelmi szakértd kiildn
megbizasa.

A vagyonértékelS jelentésben jellemzett miiszaki dllapotot a helyszini szemlén, az épiilet
uzemeltetSjének szébeli tdjékoztatisa és a résziinkre 4dtadott adatszolgiltatds alapjan
mutattuk be. Megbizdsunknak nem képezte targyat geodéziai, statikai, talajmechanikai,
épiiletfizikai, kdrnyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti dsvanykincsek feltirasara és azok
haszndlati jogira vonatkozd vizsgilatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen
irdnyu ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés Utjan
tortént.

Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem taldlhaték olyan rejtett, nem
lathaté vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megillapitott értékét
befolydsolhatjak.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatis céljat
szolgaljak és segitenek megjeleniteni a jelentésben tirgyalt kérdéseket,

Ezen vagyonértékeld jelentés elGzetes irasbeli engedélylink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikdlhatd, a megadottd! eltérd célra nem hasznilhato.

Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizirélag arra hasznalhaté fel. Bérmilyen
mds felhasznalds esetén semminemdi feleldsséget nem villalunk.
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8.0 MELLEKLETEK

Cim
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szamitas

Hozamelv(i értékelés

Ingatlan cime:

12364 Ocsa Falu Tamas u. 43 1. ajtd

Ingatlan alapadatai II. Input adatok I. Bevételek
Osszes | Osszes Bérleti dij s . . . Eves netté
épitészeti | bérbead szierzﬂ;:és Kihasz- H:v;i::;::z’e;;tel bevétel
Helyiséglista netté haté | [e/m?/hé] | [Ft/m*/hé] | | naltsag _INasIng 3 | 5 kihasznéltsag
= o 5 3 ejarata fiiggvényeben st poi i,
terlilet | teriilet | [g/db/hd] | [Ft/db/hd] [év] [%0] [Ft/hé] fliggvényében
[m?] [m?] [Ft/év]
lakds 54 54 3,3 1146 0 80% 49 515 Ft 594 177 Ft
o] 0 0,0 0 0 0% O Ft 0 Ft
Osszesen: 54 54 49 515 Ft 594 177 Ft
Input adatok II. Kiadasok
MNB aktualis deviza arfolyama 350
Tokésitési rata 5,00% 0,06
RENDSZERES KIADASOK Havi kiadés [Ft/hé] E"[e:t:,‘z‘;as
Behajtasi veszteség 1,00% 495 Ft 5 942 Ft
Bérbeaddt terheld fenntartdsi alap 1,00% 495 Ft 5942 Ft
Bérbeaddt terhel egyéb kdltség 2,00% 990 Ft 11 884 Ft
Ipar{izési add 0 Ft D Ft
Bérbeaddt terheld ingatianadd 0|Ft/m*/év 0Ft 0 Ft
OSSZES RENDSZERES KIADAS 23767 Ft
Atmeneti periddikus Uresedés 2|havi bérleti dij 5|évente 0,1605703 99 029 Ft 15 901 Ft
Beruhézésok 5 000|Ft/m?® 5|évente 0.1605703 270 000 Ft 43 354 Ft
Ingatianiigynéki dijak 2]havi bérleti dii 5|évente 0,1605703 99 029 Ft 15901 Ft
IDOSZAKOS KOLTSEGEK OSSZESEN 75 156 Ft
CASH FLOW ADOZAS ELOTT 495 253 Ft
BECSULT HOZADEKI ERTEK 8254 219 Ft




Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

&8
[hcker]
'g Pest Megyel Korminyhivatal
7= Dabas 2372 Dabas, Barték Béla u. S2. Pf. 21. Oldal: 171
"é Nem hiteles tulajdoni lap - Szemle masolat
o Megrondelés szém: 30005/22821/2020 &
% 2020.06.22
=]
=2 besa
E Belterilet 1568/2/1 helyrajezi szdm
Z. tarsashar kildnlap

2364 GCSR  Falu Tamds wtca 43. ajté:l. )

LRESZ
1. Bz egyéb onallé ingatlan adatai:
meqnevezés terilet =zcbak szama ezzmel hianyad tualajdefily formay
m2 egézz/fél
1akas 54 2 517199 Snkowsito yat 1

Be jegyz8 hatdrozab: 43272/2019.11.20

2. bejegyzd hatarozat: 43272/2019.11.20
Tircacghiz
Az onalleo ingatlanhez tartoznak az alapité okiratban meghatidrozett helyiségek.

NMRESZ

—

. tvlajdoni hanyacd: 1/1
bejegyzé hatirozat, érkezéei idd: 4327272019.11.20 3
joge.am: twnlajdonba adiae tulajdeni hényad: U/1 39175,/19%% 0830
jegcim: tarsashaz alapitds tulajedoni hanyad: 1/1 3
jogallis: tolajdenocs
név: {CSA VAROS ONKORMBNYZATA
cim: 2364 OCSA BPajcey-3s. utca 2
torzezzAm: 15730394
Ocea Nagykozségi Tandce kezeldi joginak ingatlan-nyrivantartimon kivili jogéan.

OLRES Z
WEM TARTALMRZ BEJEGYBEST

Nem hiteles tulajdoni lap

Ez a tulajdoni lap kb’ziqazgat_a‘sl Datdeagi eljarvds cél jabél kernlt kiaddsra. Masra nem
hasznalhaté.

“UMTULAIDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdond lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Foto meliéklet

o

' Hlkzat

Lakas belsd | Lakas bels6
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Fot6é meliéklet
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Térkép melléklet

r, @
Q

Orszagon beliili elhelyezkedés

‘ - : iy A
v Q e

Région beliili elhelyezkedés
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Térkép meliéklet

Telepiilésen beliili elhelyezi:(edés

Cim: | 2364 Ocsa, Falu Tamas u. 43. 1. | HRSZ: | 1568/A/1 Helyszini 2020.06.17.

ajtod szemle:
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INGATLAN ERTEKBECSLES 3

EAAadan

M1 | T3

mejl.:

2364 Ocsa, Falu Tamas u. 43.7Z. ajté.

hrsz: 1568/A/2
alatti ingatlanrol

Készitette: Urszuj Péter
ingatlanforgalmi értékbecsl

Késziilt: Budapest, 2020.06.17.

Az értékbecslés fordulénapja: 2020.06.17.




2.0 Tartalomjegyzék

1.0
2.0
3.0.

4.0

5.0

6.0

Cimlap
Tartalomjegyzék

Osszefoglalé lap

Megbizas

4.1 Megbizas tirgya

42 Adatszolgiltatdsok
43 Szakért8i médszerek

Altalanos leiras

51 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

52 Kozmiivek

53 Kdrnyezet

54 Ingatlan bemutatasa

Ertékbecslés

6.1 Ingatlan értékndveld és csdkkentd tényezdi
6.2 Ingatlan értékbecslésének Osszesitése

7.0 Az értékelési szakvélemény dsszeallitasakor figyelembe vett

feltételezések

8.0 Mellékletek
8.l. szamitasi tablazatok
8.2. fotok
8.5. teleplilés térkép

Cim
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3.0 6sszefoglalé lap

MEGBIZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése:

Lakas

INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet):
HRSZ:

2364 Ocsa, Falu Tamés u. 43, 2. ajté

1568/A2

Telek teriilet

jelleg, mivelési 4g

86m2

belteriilet lakas

TULAJDONVISZONYOK

Név / Ingatlan tulajdonosa:
Széljegy
Teherlapon bejegyzés:

Ingatlan-nyilvantartasi megjegyzés:

Ocsa Viros Onkorményzata

ERTEKELES CELJA
INGATLAN BEMUTATASA

forgalmi érték megallapitisa

Felépitmények szama:
Allapota

Kézmivesitettség:

gyenge-kdzepes

osszkomfortos, Osszkdzmiives

HASZNOSITHATOSAG

Jelenlegi funkcié

Legjobb/legeldny&sebb/leggazd. hasznilat:

Lakott lakds

lakds

VALOS PIACI ERTEK

Ertékelés elve:

Piaci / Hozam elv(i médszer

igény-, per- és tehermentes dllapotban
180 - 360 nap értékesitési id6 feltételezésével

Figyelembe vett értékesitési idétartam: 180 - 360 nap
Ertékelés fordulénapja: 2020.06.17.
Ingatlan valds piaci értéke: 10 500 000 Ft azaz

Tizmillio-6tszizezer forint

Az értékbecslés érvényességének feltétele:

90 nap

1196 Bud

Petbfi u.(154

aaﬁwms;&a’é%ia;

est

Adéiz}|41":2103€5417—2—4:}

2364 Ocsa, Falu Tamas u. 43. 2. ajto

HRSZ | 1568/A/2 Helyszini

szemle:

2020.06.17.
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4.0 Megbizas

OCSA Viros Onkormdnyzata (2364 Ocsa, Bajcsy Zsilinszky u. 2)
megrendelése alapjan az IMMO 19 Bt. (1196 Budapest, Petdfi u. 151.) elvégezte a
2364 Ocsa, Falu Tamis u. 43. 2. ajtd lakds értékbecslését forgalmi érték
megallapitasanak céljabdl.

Cim

4.1 Megbizas targya
Az értékbecslés a lakas 1/l tulajdoni hdanyaddra vonatkozik, az ott 1évé mobil
berendezésekre nem terjed ki.

4.2 Adatszolgaltatasok
Az értékbecslés elkészitéséhez a megrendeld rendelkezésiinkre bocsitotta:

e tulajdoni lap

4.3 Szakért6i moédszerek
Szakértdi szemle:
A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentdciok attanulmédnyozisa utdn helyszini
szakértdi szemlét és az ezzel Osszefliggd kornyezettanulmanyt tartottunk
2020.06.17-én a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és
ellendrzése céljidbol. A helyszini szemlét elSzetes egyeztetés alapjan a Megbizd
biztositotta. Megbizé tudomdsul veszi, hogy az értékel8 kdrnyezetvédelmi és
diagnosztikai vizsgilat elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a
Megbizd adatszolgaltatdsai alapjan késziti. A rendelkezésiinkre bocsitott adatok,
dokumentumok, informacidk valdsigat és teljességét a Megbizd szavatolja.

2364 Ocsa, Falu Tamas u. 43. 2. ajt6 | HRSZ | 1568/A/2 Helyszini 2020.06.17.

szemle:

- 4113




A szakértdi szemle soran:

e bejartuk az ingatlant, megtekintettik az épiiletet, a helyiségeket,
megallapitottuk és rogzitettiik miszaki allapotukat

e szikség szerinti méréseket végeztiink a rendelkezésiinkre bocsitott
dokumentumok ellen8rzése és alaprajz ellen8rzése céljabdl.

¢ tanulmanyoztuk az ingatlan kdrnyezetét

o fényképfelvételeket készitettiink, az ingatlan és kdrnyezetének bemutatdsa
céljabdl, melyek a mellékletben megtaldlhatok

Az értékelés moédszertani alapjai, feltételei:

Az értékelés sordn megvizsgiltuk az ingatlan elhelyezkedését, kérnyezetét,
telekkonyvi adatait, fizikai allapotdt, a felépitmények megjelenését, miiszaki,
szerkezeti részleteit (az épliletszerkezetét, felhasznilt épitSanyagokat, az
épliletgépészeti rendszereket), miszaki dllapotat, stb.

A szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Termdfdldnek nem

mindsiilé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatirozisira vonatkozd 32/
2000.(VIIL.29.) PM rendelettel médositott 25/ 1997.(VIIl.1.) PM rendelet eléirdsainak,
tekintettel arra, hogy az ingatlanok nyilt piaci értékének meghatirozisa jelenleg nincs
rendeletileg szabdlyozva.

Forgalmilvalés piaci értélc Az a becsiilt Osszeg, amelyért az értékelés napjan,
az ingatlan gazdat cserélhet egy hajlandésagot mutatd vevd, és egy hajlandéségot
mutatd eladd kézdtt megfeleld marketingtevékenységet kdvetd tranzakcid

keretében, ahol a felek tijékozottan, kériiltekintSen, és kényszer nélkiil jartak el.

A piaci 6sszehasonlito értékelés:

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékelés mar megtdrtént,
konkrét és ismert addsvételek drainak a vizsgilt esetre vald kiterjesztésével,
Osszehasonlitdsdval torténik. Az Gsszehasonlitast azon jellemz8k alapjan végezziik,
amelyek leginkdbb hasonléak mind az dgylet jellegében, mind az ingatlan
adottsigaiban. Ez az eljdrds, naprakész &sszehasonlité adatok birtokdban, jo! kdveti
a piac valtozasait, a kereslet és kindlat egyenstlyit. Alkalmazisa ma els@sorban a
lakdingatlanok, telekingatlanok, valamint a piacon dltaldban jelenlévd ingatlanok
értékelésénél szokasos.

A piaci Gsszehasonlité adatokon alapuld értékelés & |épései:

I. Az alaphalmaz kivélasztisa.

2. Osszehasonlitdsra alkalmas ingatlanok kivilasztésa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatarozisa.

4, Ertékmddositd tényezdk elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositisa, fajlagos érték szamitdsa.

6. Végsd érték szamitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

Cim

2364 Ocsa, Falu Tamés u. 43. 2. ajt6 | HRSZ | 1568/A/2 Helyszini 2020.06.17.

szemle:
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Koltségalapu értékelés:

A koltségalapi modszer alkalmazisandl, az ingatlan Ujra-el&illitasi kdltségébdl le kell
vonni az id6 muldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozziadni a felépitményekhez
tartozé foldterlilet értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.

A modszer 6 lépései:
|.A telekérték meghatirozasa
2. A felépitmény djraépitési vagy pétlasi kdltségének meghatirozisa
3. Avuldsok szamitasa
4. A felépitmény djra-elGdllitdsi koltségébdl az avulds levondsa, majd a
telekértékkel vald dsszegzése

Hozamelvii értékelés:

Hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriilé kiaddsok kiilénbségébdl (tiszta jGvedelmek)
vezeti le az értéket. A hozamszamitason alapulé értékelés szerint, az adott ingatlan
forgalmi értéke annyi, mint a bel8le szirmazd tiszta jévedelmek jelenértéke,
kiszamitdsanak egyik médja a kévetd év nettd, miikddési eredmény tékésitése az
Osszes kamatréssel. A modszer lényege, hogy az ingatlan virhatd tiszta
bevételeibdl vezetjiik le az ingatlanra, mint befektetési forméra vonatkozé mutatét,
a nettd jelenértéket (NPV). Ez a mddszer kiegyensilyozott piaci kériilmények
kozott, a funkcidjuk alapjan bevételt termeld ingatlanok értékelése esetében a
valds érték megallapitisdra a legeredményesebb kozelités.

A mdédszert elsésorban irodik, lizlethelyiségek, hotelek érték meghatirozasira,
illetve olyan ingatlanok értékelésére lehet felhaszndlni, amelyek hasznositisibdl
pénzbeli bevétel szirmazik. Egy jovedelemtermeld vagyontirgy értéke a kdzvetlen
tOkeésités modszerével, illetve a diszkontalt cash-flow elemzéssel hatirozhatd meg.

Kozvetlen tékésités: a jovedelem tSkésitése soran alkalmazott bérleti
jovedelembecsléseket az Ssszehasonlitd ingatlanok bérleti dijai alapjin szamoljuk
ki. A vdrhaté brutté bérleti bevételeket ezutin korrigiliuk a kihaszniltsdg, a
behajtasi veszteségek és a tulajdon nem megtérilé koltségei miatt. Ezen
korrekciok elvégzését kovetSen, az addzatlan nettd bérleti bevételeket piaci
adatok alapjan szamitott dltaldnos t&késitési rata alkalmazasaval értékké alakitjuk.
A kdzvetlen tékésitésnél egy éves tiszta jGvedelmet tSkésitiink egy, a piaci
viszonyok alapjan meghatarozott kamatlabbal.

Diszkontalt cash-flow elemzés (DCF): A diszkontilt cash-flow elemzésnél
figyelembe vessziik a szoban forgd vagyontirgy dltala, a j6vSben véarhatéan

Cim | 2364 Ocsa, Falu Tamas u. 43. 2. ajté | HRSZ | 1568/A/2 Helyszini 2020.06.17.
: 3 szemle:
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5.2 Kozmivek

Viz kézmihdlézatra csatlakozott
Villany kdzmdhdldzatra csatlakozott
Giz kézmdhdldzatra csatlakozott
Csatorna kozmiihdlézatra csatlakozott
5.3 Kornyezet
Teleplilés neve: Ocsa varos
Lakosainak szama: 9.000 f6
Telepiilés rangja: Pest megyei telepulés
Teleplilésen beliili Teleptilés kozpontjaban
elhelyezkedése:
Koérnyezete: Lakoépliletekkel beépitett
MegkozelithetGsége: Burkolt tton,
Tomegkozlekedési eszkdzdk: | Tavolsdgi busz
Infrastrukedra: Infrastrukturalis ellitottsiga jé
Jelenlegi hasznositas: Lakott Iakas
Egyéb: -
Az értékelt ingatlan Ocsa varos kézpontjaban taldlhatd, 3 lakisos tirsashizban. A
lakds utcafronti.
5.4 Ingatlan bemutatasa
A vizsgilt lakas 1920-as években épiilt, hagyomanyos épitési technoldgidja épiiletben
taldlhato, Az éplilet kdzepes dllapoty, felljitandd. A lakas foldszinti, udvari elhelyezkedésti,
Kozepes kialakitds, kdzepes mliszaki, esztétikai allapotd lakés. Fitését egyedi
gazkonvektorok biztositjak.
Cim | 2364 Ocsa, Falu Tamas u. 43. 2. ajto | HRSZ | 1568/A/2 Helyszini 2020.06.17.
: : szemle;
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Epitési ideje: Lakéépiilet 1920
Beépités / épitési méd Oldalhatiron 4llé
Szintek szama [
Alapozas/szigetelés Savalapozis
Tartészerkezet TOmor tégla falazat, valyog falazat, vert fal.
Fédémek fagerendas fédém
Valaszfalak Tégla
Tetdszerkezet/fedés nyeregtetd
Homiokzatok Vakolt homlokzat
Nyilaszarék Fa, gerébtokos
Falburkolatok Vakolt

Padlé burkolatok Keramia, parketta
Fiités, melegviz-ellitas gazkonvektor
Miiszaki allapot gyenge-kdzepes
Egyéb -

6.0 Ertékbecslés

6.1 Ingatlan értéknévels és értékcsdkkents tényezdi

Az ingatlan értékndveld, értékcsdkkentd tényezSit SWOT elemzés keretein belil
vizsgdltuk, melynek sorin az adott eszkézt értékeltiik a2 jellemzd  erdsségek
(Strengths), gyengeségek (Weaknesses), lehetSségek (Opportunities), és veszélyek
(Threats) szempontjabdl.

EROSSEGEK GYENGESEGEK
(STRENGTHS) (WEAKNESSES)
elhelyezkedés allapot
LEHETOSEGEK VESZELYEK
(OPPORTUNITIES) (THREATS)
Bérbe adhatdsig Allagromlis

A fenti tényezk mérlegelésével a kdvetkezd célok és tevékenységek hatdrozhatdk
meg:

'Cim [2364 Ocsa, Falu Tamas u. 43. 2. ajt6 | HRSZ | 1568/A72 Helyszini ‘2020.06.1ﬂ
: : szemle:
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6.0

6.1

Epitési ideje: Lakéépiilet

1920

Beépités / épitési mod

Oldalhatiron allé

Szintek szama

Alapozas/szigetelés Sdvalapozis

Tartoszerkezet TOmor tégla falazat, valyog falazat, vert fal.
Fodémelk fagerendas f6dém

Valaszfalak Tégla

Tetdszerkezet/fedés nyeregtetd

Homiokzatok Vakolt homlokzat

Nyilaszarék Fa, gerébtokos

Falburkolatok Vakolt

Padloé burkolatok

Kerdmia, parketta

Flités, melegviz-ellatas

gazkonvektor

Miiszaki allapot

gyenge-kozepes

Egyéb

Ertékbecslés

Ingatlan értéknoveld és értékcsokkentd tényezoi

Az ingatlan értékndveld, értékcsdkkentd tényezdit SWOT elemzés keretein beliil
vizsgdltuk, melynek sordn az adott eszkdzt értékeltiik a jellemzé  erdsségek

(Strengths), gyengeségek (Weaknesses

(Threats) szempontjabdl.

), lehetéségek (Opportunities), és veszélyek

EROSSEGEK GYENGESEGEK
(STRENGTHS) (WEAKNESSES)
elhelyezkedés allapot
LEHETOSEGEK VESZELYEK
(OPPORTUNITIES) (THREATS)
Bérbe adhatdsig Allagromlas

A fenti tényez6k mérlegelésével a kdvetkezd célok és tevékenységek hatdrozhatdk

meg:

2364 Ocsa, Falu Tamas u. 43. 2. ajto

HRSZ | 1568/A/2

szemle:

Helyszini
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e Célok: Folyamatos haszndlat tulajdonos 3altal, és / vagy bérleti
konstrukciéban
¢ Tevékenységek: Bérbeadis

6.2 Ingatlan értékbecslésének 6sszesitése

Piaci értékk meghatarozasa:

Vizsgilt ingatlan forgalmi értékének megillapitisira kettd 4ltalanosan elfogadott
értékelési modszert alkalmazhatunk: Hozam elv(i értékelést és Piaci &sszehasonlitd

megkozelitést.

A végsS piaci értéket a piaci Osszehasonlité adatok alapjan hatiroztuk meg, mert
lakdingatlanok esetében ez tiikrdzi legjobban a valds piaci drat. A hozamszimitissal
kapott érték piaci viszonyoktdl eltéré értéket eredményez, ezért az igy kapott
értéket nem vettilk figyelembe.

Ingatlan jelenkori értéke:

Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitdssal 10 424 942
Sdlyozas 100%
Ingatlan értéke hozam elvii médszer 11475034
Stlyozds - 0%
Szamitott érték 10 424 942
Osszesitett érték kerekitve 10 500 000 Ft

(OLig BT
11,@6 B@’apest

petsfi u. 151 ._

Adbegam 21038417-2-42

Cim | 2364 Ocsa, Falu Tamas u. 43. 2. ajté | HRSZ | 1568/A/2 Helyszini 2020.06.17.
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Fentiek alapjan a lakds valos aktudlis piaci értékét a jelenlegi
figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes allapotban

Tizmillio-Otszazezer forint

dZaz

10.500.000,- Ft

Osszegre becsliljiik.

(MO-19 BT
1196 Budapes"

funkcick

/ OW;\ 0394 /7 2-43

Cim
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1.0 Az értékelési szakvélemény osszeallitasakor
figyelembe vett feltételezések

Nem vdllalunk feleldsséget olyan, a késébbiekben az ingatlanban, az ingatlan kérnyezetében
esetlegesen bekovetkezd valtozdsokért, amelyek befolyasolhatjak az itt megadott értékeket.

Nem villalunk felelésséget a piaci, gazdasagi korilményekben bekdvetkezhetd esetleges
valtozasokert, igy az értékelés hatarnapja utdn bekovetkezd események vagy
kortlmények megvaltozdsa esetén nem vagyunk kotelezhetdek jelen tanulmanyunk
téritésmentes Ujrairasara.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a megbizétdl kaptuk, azokat
megbizhaténak tekintettiik, de az egyéb, a megrendel6tdl kapott informdcidk, adatok (igy:
tertleti adatok, miszaki allapot, talajmechanikai, épuletfizikai, kornyezetvédelmi, bérleti
bevételi és egyéb paraméterek) valodisagaért felelésséget nem vallalunk.

Feltéteztiik, hogy a tulajdonjog forgalomképes és nem terheli semmilyen jelzilog, vagy egyéb
kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben.

A szakvélemény — kiilon erre vonatkozé megbizas hidnyaban — nem vizsgdlja a veszélyes,
egészségre artalmas, egyéb kornyezetkarositd anyagok jelenlétét, illetSleg az ingatlan
kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegli tevékenységek hatisit. Amennyiben
sziikséges, ez Ugyben Megrendeld kotelessége kornyezetvédelmi szakértd kilon
megbizisa.

A vagyonértékel$ jelentésben jellemzett miszaki dllapotot a helyszini szemlén, az épiilet
UzemeltetSjének szobeli tijékoztatisa és a részinkre dtadott adatszolgiltatis alapjan
mutattuk be. Megbizdsunknak nem képezte tdrgyit geodéziai, statikai, talajmechanikai,
épliletfizikai, kdrnyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti dsvanykincsek feltdrasara és azok
haszndlati jogdra vonatkozd vizsgilatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen
iranyd ismeretekkel nem is rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés Utjan
tortént.

Az értékelés soran feltételeztik, hogy az ingatlanon nem talalhaték olyan rejtett, nem
lathaté vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megadllapitott értékét
befolydsolhatjak.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatds céljat
szolgdljdk és segitenek megjeleniteni a jelentésben tirgyalt kérdéseket.

Ezen vagyonértékel6 jelentés elézetes irasbeli engedélyiink nélkil sem egyben, sem részeiben
nem publikdlhatd, a megadottdl eltérd célra nem hasznélhato.

Jelen értékbecslés a megjelolt célra készill és kizardlag arra hasznilhaté fel. Barmilyen
mas felhasznals esetén semminem feleldsséget nem vallalunk.

2364 Ocsa, Falu Tamas u. 43. 2. ajtd6 | HRSZ | 1568/A/2 Helyszini 2020.06.17.
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8.0 MELLEKLETEK
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szamitas

Hozamelv( értékelés

Ingatlan cime:

[2364 Ocsa Falu Tamés u. 43 2. ajtd

Ingatlan alapadatai II. Input adatok I. Bevételek
Osszes | Osszes Bérleti dij T : z . Eves netté
épitészeti | bérbead s;f'_:‘;fés K | Moy ot bevétel
Helyiséglista netté hatd | [e/m?/hé] | [Ft/m?/hé] lejérata naltsag ﬁiggvényébeng a kihasznaltsag
teriilet | teriilet | [e/db/hé] | [Ft/db/hd] [év] [%] [Ft/hé] fiiggvényében
[m? | [m?] [Ft/év]
lakés 86 86 2,9 1012 0 80% 69 642 Ft 835 705 F
8] 0 0,0 0 0 0% 0 Ft D Ft
Osszesan: 86 86 69 642 Ft| 835 705 Ft
Input adatok II. Kiadasok
MNB aktualis deviza arfolyama 350
Tokésitési rata 5,00% 0,06
RENDSZERES KIADASOK Havi kiadés [Ft/hé] E"F:J‘R‘f:as
Behaijtdsi veszieseg 1,00% 696 Ft 8 357 Ft
Bérbeaddt terheld fenntartési alap 1,00% 696 Ft 8 357 Ft
Bérbeaddt terheld egyéb kéltség 2,00% 1393 Ft 16 714 Ft
Ipariizési adé 0 Ft 0 Ft
Bérbeaddt terheld_ingatlanadd 0|Ft/m?/év 0 Ft 0 Ft
OSSZES RENDSZERES KIADAS 33428 Ft
Atmenet periddikus lresedés 2|havi bérleti dij 5|évente 0,1605703 139 284 Ft 22 365 Ft
Beruhazasok 5 000|Ft/m? 5|évente 0.1605703 430 000 Ft 69 045 Ft
Ingatlanigyndki dijak havi bérleti dij 5|évente 0,1605703 139 284 Ft 22 365 Ftf
IDOSZAKOS KOLTSEGEK OSSZESEN 113775 Ft
CASH FLOW ADOZAS ELOTT 688 502 Ft
BECSULT HOZADEKI ERTEK 11 475 034 Ft




Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

g

)

‘g Fest Megyei Komminghivatal
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E Belterulet 1568/A/2 helyrajzi szam g

s Mt arsashiz kitllonlap

2364 OrsA Falu Tamasz utca 43. ajtd:2.

LRESZ
1. Az egyeb onalld ingatlan adatai:
megnevez ég teriilet szobak =zzama ezumei hinyac tulajdonis Formn
mZ egémz/Eal b

lzkaz 26 2 21/19g onkoyfianyzata
Be jegyzd hatdrozat: 43272/2019.11.20 -

2. bejegyzé hatarozat: 43272/2019.11.20
Tarsashaz 5
Az 6nillé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatdrozgtt helyisdgek.

O.RESZ
% 1. tulajdoni hanyad: 1/1
'__( bejegyzd hatirozat, érkezési id&: 43272/72019.11.20
E.’ jogeim: tulajdonkba adis twlajdoni hanyad: 0/1 39175/1938. 05030
,.8 jogoimi tiraashaz alapitéa tulajdomi hanyad: 171
= jogallaz: tuwlajconos y
L adv: OCSA VAROS OWKORMENYZATA R
E cim: 2364 OC3R Bajesy-23=. utea 2
g torzazzam: 15730334
] drea Wagykozzégi Tandcs kezeldi jeganak ingatlan-nyiivantartason kivili jogin.
s} .
Hs M RESZ
E WEM TARTALMAZ BEJEGYZEST
£ . o .,4-
Ez a twlajdeni lap kiizigazga.f;;il Latbmagi eljirds céljabél kerilt kiaddszra. Masra nem
hazznalhaté.
“TULAJDONI LAP VEGE
=
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=1
@]
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g
i
&
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Foté melléklet

Lakas belsd

Lakés belsé
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Lakas o

La_lgé.s belsd

Lakés bels6
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Térkép melléklet

r S @
@
Orszigon beliili elhelyezkedés
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Région beldili elhéiyezkedés
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Térkép melléklet
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INGATLAN ERTEKBECSLES

2364 Ocsa, Falu Tamas u. 43. 3. ajto.
hrsz: 1568/A/3
alatti ingatlanrol

Készitette: Urszuj Péter
ingatlanforgalmi értékbecsld

Késziilt: Budapest, 2020.06.17.

Az értékbecslés fordulénapja: 2020.06.17.
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3.0 Osszefoglalé lap

MEGBI(ZAS TARGYA

Az értékelt ingatlan megnevezése:

Lakas

INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (viros, keriilet):

2364 Ocsa, Falu Tamds u. 43. 3. ajtd

HRSZ: I568/A/3
Telek teriilet 69m2
jelleg, mivelési 4g belteriilet lakas

TULAJDONVISZONYOK

Név / Ingatlan tulajdonosa:
Széljegy

Teherlapon bejegyzés:

Ingatlan-nyilvantartisi megjegyzés:

Ocsa Varos Onkormanyzata

ERTEKELES CELJA
INGATLAN BEMUTATASA

forgalmi érték megallapitdsa

Felépitmények szama:
Allapota

Kozmlivesitettség:

gyenge-kozepes

osszkomfortos, dsszkozmiives

HASZNOSITHATOSAG

Jelenlegi funkcié

Lakott lakas

Legjobb/legelénydsebb/leggazd. hasznilat:

lakas

VALOS PIACI ERTEK

Ertékelés elve:

Piaci / Hozam elvii médszer

Figyelembe vett értékesitési idStartam: 180 - 360 nap
Ertékelés forduldnapja: 2020.06.17.
Ingatlan valos piaci értéke: 9 200 000 Ft azaz

igény-, per- és tehermentes éllapotban

180 - 360 nap értékesitési idS feltételezésével

Kilencmillid-kettdszazezer forint

Az értékbecslés érvényességének feltétele:

90 nap

HiMO-19 BT.
11,96 Budapest >

etéfi u, 151
. 7"!!".’1/«@367‘-‘11/7/%-43
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4.0 Megbizas

OCSA Viros Onkormianyzata (2364 Ocsa, Bajcsy Zsilinszky u. 2)
megrendelése alapjan az IMMO 19 Bt. (1196 Budapest, Petdfi u. I151.) elvégezte a
2364 Ocsa, Falu Tamds u. 43. 3. ajté lakds értékbecslését forgalmi érték
megallapitdsanak céljabdl.

Cim

4.1 Megbizas targya
Az értékbecslés a lakas /1 tulajdoni hdnyaddra vonatkozik, az ott lévé mobil
berendezésekre nem terjed ki.

4.2 Adatszolgaltatasok
Az értékbecslés elkészitéséhez a megrendeld rendelkezésiinkre bocsitotta:

e tulajdoni lap

4.3 Szakértdi modszerek
SzakértSi szemle:
A rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulminyozisa utin helyszini
szakértSi szemlét és az ezzel Osszefliggd koérnyezettanulmanyt tartottunk
2020.06.17-én a vagyonértékeléshez sziikséges paraméterek rogzitése és
ellendrzése céljdbdl. A helyszini szemlét elSzetes egyeztetés alapjan a Megbizd
biztositotta. Megbizd tudomasul veszi, hogy az értékel8 kdrnyezetvédelmi és
diagnosztikai vizsgalat elvégzésére nem jogosult, az értékelést szemrevételezés és a
Megbizé adatszolgaltatasai alapjan késziti. A rendelkezésiinkre bocsitott adatok,
dokumentumok, informacidk valdsigit és teljességét a Megbizé szavatolja.

2364 Ocsa, Falu Tamés u. 43. 3. ajté | HRSZ | 1568/A/3 Helyszini 2020.06.17.
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A szakértdi szemle soran:

° bejartuk az ingatlant, megtekintettik az épliletet, a helyiségeket,
megallapitottuk és rogzitettiik miszaki dllapotukat

o szikseg szerinti méréseket végeztink a rendelkezésiinkre bocsatott
dokumentumok ellendrzése és alaprajz ellenSrzése céljabdl.

e tanulmdnyoztuk az ingatlan kérnyezetét

o fényképfelvételeket készitettiink, az ingatlan és kérnyezetének bemutatisa
céljabdl, melyek a mellékletben megtalalhatdk

Az értékelés médszertani alapjai, feltételei:

Az értékelés sorin megvizsgiltuk az ingatlan elhelyezkedését, kdrnyezetét,
telekkdnyvi adatait, fizikai allapotdt, a felépitmények megjelenését, miiszaki,
szerkezeti részleteit (az épiiletszerkezetét, felhaszndlt épitéanyagokat, az
épliletgépészeti rendszereket), miszaki llapotit, stb.

A szakvélemény felépitése és tartalmi Ssszetétele megfelel a Termdfdldnek nem

mindsiild ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatirozisira vonatkozd 32/
2000.(V1I.29.) PM rendelettel modositott 25/ 1997.(VIIl.1.) PM rendelet el@irasainak,
tekintettel arra, hogy az ingatlanok nyilt piaci értékének meghatirozasa jelenleg nincs
rendeletileg szabilyozva.

Forgalmi/valés piaci értél: Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan,
az ingatlan gazdit cserélhet egy hajlandosdgot mutatd vevd, és egy hajlanddsagot
mutaté eladd kdzott megfelelé marketingtevékenységet kévetd tranzakcio

keretében, ahol a felek tdjékozottan, kériiltekintSen, és kényszer nélkiil jartak el.

A piaci dsszehasonlit6 értékelés:

A piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés mar megtdrtént,
konkrét és ismert addsvételek drainak a vizsgalt esetre vald kiterjesztésével,
Osszehasonlitasaval tdrténik. Az sszehasonlitdst azon jellemzék alapjan végezziik,
amelyek leginkdbb hasonldak mind az (gylet jellegében, mind az ingatlan
adottsdgaiban. Ez az eljards, naprakész Ssszehasonlitd adatok birtokéban, jol kéveti
a piac valtozasait, a kereslet és kindlat egyensulyit. Alkalmazisa ma elsGsorban a
lakdingatlanok, telekingatlanok, valamint a piacon éltaldban jelenlévd ingatlanok
értékelésénél szokisos.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés 8 Iépései:

I. Az alaphalmaz kivilasztisa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivilasztsa, adatainak elemzése.

3. Fajlagos alapérték meghatirozasa.

4. Ertékmddosité tényezSk elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositisa, fajlagos érték szimitisa.

6. Végsd érték szdmitdsa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

2364 Ocsa, Falu Tamés u. 43. 3. ajt6 | HRSZ | 1568/A/3 Helyszini 2020.06.17.
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Koltségalapu értékelés:

A koltségalapi médszer alkalmazdsindl, az ingatlan Ujra-el&dllitasi kdltségébdl le kell
vonni az id0 mdldsa miatti avuldst, majd ehhez kell hozziadni a felépitményekhez
tartozo foldteriilet értékét. Ez a mddszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci
viszonyokat.

A modszer 16 1épései:
I.A telekérték meghatirozasa
2. A felépitmény Ujraépitési vagy potlasi kdltségének meghatirozisa
3. Avuldsok szamitisa
4. A felépitmény Ujra-elGillitdsi koltségébdl az avulds levondsa, majd a
telekértékkel vald Gsszegzése

Hozamelvi értékelés:

Hozamszdmitdson alapulo értékelés az ingatlan j6vSbeni hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiaddsok kiilonbségébdl (tiszta jévedelmek)
vezeti le az értéket. A hozamszdmitdson alapuld értékelés szerint, az adott ingatlan
forgalmi értéke annyi, mint a bel8le szirmazé tiszta jévedelmek jelenértéke,
kiszamitasanak egyik modja a kdvetd év nettd, miikédési eredmény tékésitése az
Osszes kamatréssel. A modszer lényege, hogy az ingatlan vérhatd tiszta
bevételeibd| vezetjiik le az ingatlanra, mint befektetési formara vonatkozé mutatét,
a nettd jelenértéket (NPV). Ez a mddszer kiegyensilyozott piaci kériilmények
kdzott, a funkcidjuk alapjan bevételt termelé ingatlanok értékelése esetében a
valés érték megdllapitasira a legeredményesebb k&zelités.

A mddszert elsésorban irodik, lizlethelyiségek, hotelek érték meghatirozisara,
illetve olyan ingatlanok értékelésére lehet felhasznilni, amelyek hasznositasdbdl
pénzbeli bevétel szirmazik. Egy jovedelemtermeld vagyontirgy értéke a kozvetlen
t6késités modszerével, illetve a diszkontalt cash-flow elemzéssel hatirozhaté meg.

Kozvetlen tékésités: a jovedelem tékésitése soran alkalmazott bérleti
jovedelembecsléseket az Osszehasonlitd ingatlanok bérleti dijai alapjan szimoljuk
ki. A varhaté brutté bérleti bevételeket ezutin korrigiljuk a kihasznéltsdg, a
behajtasi veszteségek és a tulajdon nem megtérild kdltségei miatt. Ezen
korrekcidk elvégzését kovetSen, az addzatlan nettd bérleti bevételeket piaci
adatok alapjan szamitott dltalinos tSkésitési rata alkalmazasaval értékké alakitjuk.
A kozvetlen tékésitésnél egy éves tiszta jOvedelmet tdkésitiink egy, a piaci
viszonyok alapjan meghatirozott kamatlibbal.

Diszkontdlt cash-flow elemzés (DCF): A diszkontilt cash-flow elemzésnél
figyelembe vessziik a széban forgd vagyontirgy dltala, a jévében varhatdan
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megtermelhetd jovedelmek bedramldsdnak id6, gyakorisdig és nagysagrendi
tényezdit. Ennél a moddszernél a jévSbeni cash-flow-kat egy meghatirozott
id8szakra tervezziik, ezen Osszegeket és ziré érték Osszegét diszkontdljuk egy
megfeleld megtériilési ratival jelenértékre.

Az érték megdllapitdsa azon az elven alapszik, hogy birmely eszkdz értéke annyi,
mint a belSle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. A hozamszamitds |épései
osszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati médjainak elemzése.
A j6vEbeni bevételek és kiadasok becslése haszndlati médonként.
Jovébeni pénzfolyamok feldllitisa hasznélati mddonként,
A t8késitési kamatldb meghatirozasa.
A pénzfolyamok jelenértékének meghatirozisa.
A legmagasabb jelenérték kivilasztdsa, mint hozamszimitison alapuld érték.

o hwh —

5.0 Altalanos leiras

5.1 Ingatlan-nyilvantartasi adatok

A rendelkezésiinkre bocsdjtott tulajdoni lapalapjin az értékelt ingatlanra vonatkozé
adatok az alabbiak:

2364 Ocsa, Falu Tamds u. 43. 3. ajté belteriilet

Hrsz: 1568/A/3

Tulajdoni lap I. része:

Teriilet :
] lakas

megnevezése:

Terilete: 69 m2

Tulajdoni lap Il. része:

Tulajdoni hanyad: 1

Jogallas: Tulajdonos

Jogosult neve: Ocsa Varos Onkormanyzata

Cime: 2364 Ocsa, Bajcsy Zsilinszky u. 2.
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Cim

5.2 Koézmiivek
Viz kozmiihdlozatra csatlakozott
Villany kozmiihalozatra csatlakozott
Gaz kozmdhalozatra csatlakozott
Csatorna kézmUhalézatra csatlakozott
5.3 Kornyezet
Telepiilés neve: Ocsa varos
Lakosainak szama: 9.000 f6
Telepiilés rangja: Pest megyei telepilés
Telepiilésen beldili Teleptilés kézpontjaban
elhelyezkedése:
Kérnyezete: Lakoepiletekkel beépitett
Megkozelithetdsége: Burkolt dton,
Tomegkozlekedési eszkozok: | Tavolsagi busz
Infrastruktura: Infrastrukturilis ellatottsdga jo
Jelenlegi hasznositas: Lakott lakas
Egyéb: -
Az értékelt ingatlan Ocsa varos kdzpontjaban tallhatd, 3 lakdsos tirsashazban. A
lakas utcafronti.
5.4 Ingatlan bemutatasa
A vizsgdlt lakds 1920-as években éplilt, hagyomdnyos épitési technoldgidji épiiletben
taldlhatd. Az éplilet kbzepes dllapotd, felljitandd. A lakds foldszinti, udvari elhelyezkedés(.
Kozepes kialakitasd, kozepes mdszaki, esztétikai dllapotd lakas. Fitésér egyedi
gazkonvektorok biztositjak.
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6.0

Epitési ideje: Lakéépiilet

1920

Beépités / épitési mod

Oldalhatéron allé

Szintek szama

Alapozas/szigetelés

Sévalapozis

Tart6szerkezet Tomor tégla falazat, vélyog falazat, vert fal.
Fédémek fagerendas fodém

Valaszfalak Tégla

Tetdszerkezet/fedés nyeregtetd

Homiokzatok Vakolt homlokzat

Nyilaszarok Fa, gerébtokos

Falburkolatok Vakolt

Padlé burkolatolk

Keramia, parketta

Fités, melegviz-ellatas

gazkonvektor

Mdszaki allapot

gyenge-kozepes

Egyéb

Ertékbecslés

6.1 Ingatlan értékndveld és értékcsokkentd tényezdsi
Az ingatlan értéknoveld, értékcsdkkentd tényezdit SWOT elemzés keretein beliil
vizsgaltuk, melynek sordn az adott eszkdzt értékeltik a jellemz8 erdsségek
(Strengths), gyengeségek (Weaknesses), lehetSségek (Opportunities), és veszélyek
(Threats) szempontjabdl.
EROSSEGEK GYENGESEGEK
(STRENGTHS) (WEAKNESSES)
elhelyezkedés allapot
LEHETOSEGEK VESZELYEK
(OPPORTUNITIES) (THREATS)
Bérbe adhatosig Allagromlas
A fenti tényez&k mérlegelésével a kdvetkezd célok és tevékenységek hatdrozhatdk
meg:
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e Célol: Folyamatos haszndlat tulajdonos altal, és / vagy Dbérleti
konstrukcidban
e Tevékenységek: Bérbeadis

6.2 Ingatlan értékbecslésének Gsszesitése

Piaci érték meghatarozasa:

Vizsgilt ingatlan forgalmi értékének megillapitisira kettd dltalinosan elfogadott
értékelési modszert alkalmazhatunk: Hozam elv(i értékelést és Piaci &sszehasonlitd

megkozelitést.

A végsé piaci értéket a piaci 6sszehasonlité adatok alapjan hatiroztuk meg, mert
lakoingatlanok esetében ez tiikrdzi legjobban a valds piaci drat. A hozamszimitissal
kapott érték piaci viszonyoktdl eltérd értéket eredményez, ezért az igy kapott
értéket nem vettlik figyelembe.

Ingatlan jelenkori értéke:

Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitdssal 9129 879
Sulyozas 100%
Ingatlan értéke hozam elvii modszer 10 547 058
Sdlyozas 0%
Szamitott értek 9129 879
Osszesitett érték kerekitve 9 200 000 Ft

MO BT,

~/ 1196 Budapest
Petdfi u. 151

AdOszAm,210306417-2-42

Cim
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Fentiek alapjan a lakds valds aktudlis piaci értékét a jelenlegi funkcidk

figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes dllapotban

9.200.000,- Ft

azZaz

Kilencmillio-kettészazezer forint

osszegre becsiiljuk.

(MO-19 BT,
1196 Bucﬁpest
Petsfi-d. 451
dé %.:2102}@41?-2-43

Cim
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7.0 Az értékelési szakvélemény Osszedllitasakor
figyelembe vett feltételezések

Nem villalunk felelGsséget olyan, a késébbiekben az ingatlanban, az ingatlan kdrnyezetében
esetlegesen bekdvetkezd valtozasokért, amelyek befolydsolhatjak az itt megadott értékeket.

Nem vallalunk felelésséget a piaci, gazdasagi koriilményekben bekovetkezhet$ esetleges
valtozdsokért, igy az értékelés hatdrnapja utin bekovetkezd események vagy
korilmények megvaltozisa esetén nem vagyunk kotelezhetSek jelen tanulmanyunk
téritésmentes Ujrairasara.

Az ingatlan tulajdoni viszonyaival kapcsolatos adatokat a megbizétdl kaptuk, azokat
megbizhatonak tekintettlik, de az egyéb, a megrendel6tdl kapott informaciok, adatok (igy:
terileti adatok, mdszaki dllapot, talajmechanikai, éplletfizikai, kérnyezetvédelmi, bérleti
bevételi és egyéb paraméterek) valodisagaert felelGsséget nem vallalunk.

Feltéteztlik, hogy a tulajdonjog forgalomkeépes és nem terheli semmilyen jelzilog, vagy egyéb
kotelezettség azokon kiviil, amelyeket konkrétan megemlitettiink jelentésiinkben.

A szakvélemény — kiilon erre vonatkozé megbizas hidnydban — nem vizsgilja a veszélyes,
egészségre dartalmas, egyéb kornyezetldrositd anyagok jelenlétét, illetSleg az ingatlan
kornyezetében esetlegesen folytatott ilyen jellegli tevékenységek hatisit. Amennyiben
sziikséges, ez (gyben Megrendeld kotelessége kornyezetvédelmi szakértS kildn
megbizisa.

A vagyonértékelS jelentésben jellemzett miszaki dllapotot a helyszini szemlén, az éplilet
Uzemeltetdjének szébeli tdjékoztatisa és a résziinkre dtadott adatszolgiltatis alapjén
mutattuk be. Megbizdsunknak nem képezte tirgyit geodéziai, statikai, talajmechanikai,
épuiletfizikai, kérnyezetvédelmi, valamint foldfelszin alatti dsvanykincsek feltirisira és azok
hasznalati jogara vonatkozé vizsgilatok végzése. Fontosnak tartjuk rogziteni, hogy ilyen
irany( ismeretekkel nem is rendelkezlink. A helyszini szemle szemrevételezés (tjan
tortént.

Az értékelés soran feltételeztitk, hogy az ingatlanon nem tatilhaték olyan rejtett, nem
lathaté vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megillapitott értékét
befolyasolhatjak.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok csak a bemutatis céljat
szolgaljak és segitenek megjeleniteni a jelentésben tirgyalt kérdéseket.

Ezen vagyonértékeld jelentés elGzetes irdsbeli engedélytink nélkiil sem egyben, sem részeiben
nem publikdlhatd, a megadottdl eltérd célra nem hasznilhatd.

Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizardlag arra hasznilhaté fel. Barmilyen
mas felhaszndlds esetén semminemi felelSsséget nem villalunk.
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8.0 MELLEKLETEK
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szamitas

Hozamelv(i értékelés

Ingatlan cime:

12364 Ocsa Falu Tamas u. 43 3. aijtd

Ingatian alapadatai II. Input adatok I. Bevételek
- Osszes | Osszes Berleti dij o : P - Eves nettd
épitészeti | bérbead enieti | ahasz- i st bevétel
Helyiséglista netté | hats | [¢/m?fhé] | [Ft/m?/h] lejarata | Maltség fﬁggvényébeng a kihasznaltsag
teriilet | teriilet | [€/db/hé] | [Ft/db/hé] [év] [%] [Ft/hé] fiiggvényében
[m*] [m?] [Ft/év] |
lakds 69 69 3,3 1146 0 80% 63 269 Ft 759 226 Ft
0 0 0,0 0 0 0% 0 Ft 0 Ft
Osszesen: 69 69 63 269 Ft 759 226 Ft
Input adatok II. Kiadasok
MNB aktualis deviza arfolyama 350
Tokésitési rata 5,00% 0,06
RENDSZERES KIADASOK Havi kiadas [Ft/hé] E"F’Fst:,‘zgas
Behajtési veszteség 1,00% 633 Ft 7 592 Ft
Bérbeaddt terhelS fenntartési alap 1,00% 633 Ft| 7 592 Ft
Bérbeadot terheld egyéb kéltség 2,00% 1265 R 15 185 Ft|
Ipariizési ado 0 Ft 0 Ft
Bérbeadst terheld ingatlanadd 0|Ft/m?/év 0Fft 0 Ft
OSSZES RENDSZERES KIADAS 30 369 Ft
Atmeneti periddikus liresedés 2|havi bérlet dij 5|évente 0.1605703 126 538 Ft 20 318 Ft
Beruhdzasok 5 000|Ft/m? 5|évente 0,1605703 345 000 Ft 55 397 Ft
Ingatianiigyndki dijak 2[havi bérlet dij 5|évente 0,1605703 126 538 Ft 20 318 Ft
IDOSZAKOS KOLTSEGEK OSSZESEN 96 033 Ft|
CASH FLOW ADOZAS ELOTT | 632823 Rt
BECSULT HOZADEKI ERTEK 10 547 058 Ft




Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoxi lap

Fest Megysi Korményhivatal
Dabas 237 2 Dabas, Barték Bélau. 52.Pf 21 Oldal: 1/1

Nemn hiteles tulajdoni lap - Szemle mésolat
Megrendelcs szdm: 30005/22825/2020

2020.06.22
ACsSh
Belterilet 1568/a/3 helyrajzi szém
tapaashiz kilénlap
2364 éCSA  Falu Tamas vtca 43. ajtéd:3. -
LRESZ
1. Az egyéb ©ndllé ingatlan adatar:
megnevezséa terilet =zobak zzama ezzmei hanyad tulajdgéi_; Fforma
m2 egénz/Eal "
lakas 69 2 667198 onkoyfanyzat L

Be jegyzd hatdrozat: 43272/2019.11.20

2. bejegyzd hatarozat: 43272/2019.11._20 1
Tarsaghiz -
Az 6ndllé ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatérozatt helyiségek.

MRESZ

=

. twolajdoni hanyad: 1/1
bejagyzd hatarerat, érkezési 1db: 43272/2019.11.20
jegcocim: tolajdonba adids twlajdeni hanyad: G/1 3917571998 U8 30
jogcim: tarpashaz alapitdz tulajdoni hanyad: 1/1 ;
Jjogallim: tulajdonos=
név: CCSA VARCE OWHORMANYZATA
cim: 2364 OCSA Bajosy-Zs. utca 2
torzmsszam: 15730394 .
Geea Magykozaégi Tanacs kezeldi joganak ingatlan—nyilivéntartaeon kiviili Jjo0gan .

MRESZ
NEM TARTALMBZ PRJIEGYZEST

Ez a tulajdeni lap kézigazgakasi Ihag::’:gégi elijards oéljabél kerilt kiadazra. Masra nem
hagznalhatd.

“ULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Foto melléklet

Lakés belsd

Lakés belsd
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Térkép melléklet

Telepiilésen beliili elheiyézkedés
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