b ar. meldbled-

INTEGRIT-XX. Varosiizemeltetési Kft.

Telefon: (06-1)287-8521
Honlap: www. integritxx. h u

INTEGRIT XX E—mail:info @ integritxx , hu

@ H-1205 Budapest, Jokai Mér u. 89,

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1201 Budapest, Liget utca 3. fsz. 4.

swéVm Iti
177318/0/A/4 hrsz-U

lakds ingatlanrél

Megbizo: Budapest Févdros, XX. keriilet, Pesterzsébet Onkormdnyzat
Cime: 1201 Budapest, Kossuth tér 1.

Képviseli: Kernné Dr. Kulcsér Déra Vérosgazddlkoddsi Osztalyvezetd
Megbizott: INTEGRIT-XX.Vdrosiizemeltetési-, Szervezi-, Fejleszté- és Szolgadltato Kft.
Cime: 1205 Budapest, J6kai Mor utca 89.

Addszam: 10240290-2-43

Cégj.szam: 01-09-061468

Képviseli: Potoczky Attila ligyvezetd

Készitette: CPR-Vaagyonértékeld Kft.

Cime: 1085 Budapest, Jozsef krt. 69.

Képviseli: Lakatos Ferenc ligyvezetd

Budapest, 2019. majus 28.
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel§ azonositd
Kertileten bellli elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Szobak szama

Komfortfokozat

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret
Helyiségcsoport redukalt alapteriilete
Tarsashdz telek teriilete

Eszmei hdnyad

Belsd muiszaki allapot
Megkozelithetbsége

Ertékelés alkalmazott médszere

INT-215

Pacsirtatelep

1201 Budapest, Liget utca 3. fsz. 4.
177318/0/A/4

lakds

: nincs hasznositva

1

komfortos

: pénzligyi tdrgyaldsokhoz, gazdasdgi dontés elkészitéséhez

: 25m?
: 29 m? Fajlagos m2 ar: 239 500 Ft/m?
: 657 m?

1546 / 10000

: feldjitando

udvari féldszint

: piaci 6sszehasonlité- és kéltségalapulé médszer

A Pesterzsébet Onkormdnyzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

4900 000 Ft
azaz Négymillié-kilencszazezer- Ft .

forgalmi értéke:

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatdrozésra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos &fa toérvény alapjan
szamitandd.
Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarélag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozasara

készilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1/1 tulajdonjog

Helyszini szemle/forduldnap idSpontja : 2019. majus 22.

Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 3 db. eredeti nyomtatott példanyban.
yonérigy
< «Y of tig
< »
1085 Budapest, Tgz5ef ke, g
Adészdm: 2277139 3;.;;9 i

;h"lp_,s “?2‘1 5&:'5 l,;ft&,cw Y e

Budapest, 2019. mdjus 28.

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartési szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizdsi SzerzGdés szerint a Pesterzsébet Onkormanyzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérts vélemény elkészitésével bizta meg az INTEGRIT-XX. Kft-t. Megrendelés
alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés
célja: pénziigyi targyaldsokhoz, gazdasdgi dontés eldkészitéséhez térténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére kerdiilt sor, tovdbba megvizsgélasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazadsra keriltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszorésen médositott 25/1997. (Vill. 1.) PM

rendelet el8irdsai.
A helyszini szemle sorén a széban forgo ingatlan részletesen bejértuk, az ingatlan adottsagait, kbrnyezetét és

mas értékbefolydsold tényezGket megvizsgéltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

I rész:
Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1201 Budapest, Liget utca 3. fsz. 4.
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 25,0 m?

Helyrajzi szama: 177318/0/A/4

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva

Bejegyzd hatdrozat: Az alapito okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek.
II. rész:

Tulajdonviszony: XX. Keriileti Onkormanyzat 1/1

1. rész:

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kornyezete, elhelyezkedése

A vizsgdlt ingatlan Budapest, Pestszenterzsébet keriiletében, a Pacsirtatelep kerilletrészében taldlhatd, a
Kéztemetd utca és a Vorosmarty utca kozétt, a Liget utcdban. Kérnyezetében jellemzéen csalddi hazak épultek,

melyek muszaki dllapota vegyes.
Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottsdga vérosrészen beliil dtlagos, 200-300 méteren beliil alapellatast biztositd

izletek, egészségligyi intézmény elérhetd. Témegkodzlekedési eszkdzok a kornyéken 50-300 méterre elérhetéek.

Témegkozlekedési eszkdzok:

= [ || O Trolibusz [ | & vitlamos/Hev | [ O MetrorFaicatatti
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4.2, Ingatlan altaldnos jellemzéi

Az épiilet kb. 1920-ban épiilt mész téglabdl, alapozdsa, szigetelése nincs. A haz telekhatarra épitett, a vizsgalt
lakas a telek jobb hatsd legutolso albetéte, az udvara gondozatlan. A bejérat az udvar felél lehetséges. A kiilsé
homlokzata romos, a vakolata lehullott. Az albetét gézéraval rendelkezik, a tobbi kbzmiidra nincs kiépitve. A
belsé térbe jutva a konyhai rész lathatd, mely fol6tt galéria kerdlt kiépitésre. Ebbé| nyilik balra a szoba, és jobbra
a fird6szoba. A flirddszoba alacsonyabb belmagassagl. A lakas bedzik, a gépészet ki van szerelve, a homlokzat
romos. A tetd rossz. A szomszédos ingatlannal Osszeérd falazat szintén javitdsra szorul. lelen allapotdban

felujitast, korszer(sitést igényl6 miuszaki allapotban van.

Epiilet:
Eplilet épitési éve: cca 1920 )
Epilet szintbeli kialakitdsa: foldszint Mszaklallopot
Alapozids, szigetelés: nincs alapozas romos-bontandé
Fliggbleges teherhordd szerkezet: mésztégla, vegyes tégla feldjitando
Vizszintes teherhordd szerkezet: fa boritott gerenda fodém feldjitandé
Tetdszerkezete: félnyeregtetd, cserép héjazat romos-bontandd
Epiilet homlokzata: részben vakolt, szinezett felujitando

Ertékelt helyiségcsoport: nincs hasznositva

Belsd terek feliilete: festett feldjitandé
Belsd terek burkolata: lam.parketta, kerdmia feldjitandd
Vizes helyiség(ek) feltlete: csempe feldjitando
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia feldjitandd
Kilsé nyilaszardk: fa szerkezetek, ablak miianyag feldjitando
Atlagos belmagassdga: 3,45m normal
Belsd nyilaszardk: fa szerkezetek feldjitandd
Fdtési rendszer: gazkonvektor (lekotve) feldjitandé
Melegviz biztositdsa: gaz atfolyos feldjitando
Meglévd kozmii-kidllasok: gaz, villany, viz -
Meglévé kdzmU mérdorak: gazdra -
felajitandd

Ingatlan miiszaki dllapota Gsszességében:

Megjegyzés:

A lakas jelenleg lakatlan.
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre 3ll6 adatok (az épiilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentéciok) ellendrzésével kezdédik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tineteket
digitdlisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék vélemeényét (ha volt) kikértiik.

Haz:

A vizsgdlt ingatlan fodémszerkezete beszakadt, tetészerkezete romos, az épiileten szigetelés nem l|athatd. A
haz hdtso homlokzata vakolat nélkiili, nyers tégla feluletd. Az udvar teljesen elhanyagolt, épitési térmelékkel
teli, illetve az udvaron Iathato a lakdshoz tartozé belsé butorzat. A kapu rozsdds, betonlabazatan vakolathullds

lathata.

Albetét:

A lakds bedzik, a gépészet szét van szerelve. A nyilaszarék rosszak, cseréjik indokolt. A mai kor

kovetelményeinek nem felelnek meg.

Bérl6i megjegyzés:

Az ingatlan Ures, nem lakik benne senki.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcio Hasznos

szoba lam.parketta festett 12,51 m? 100% 12,51 m?
konyha lam.parketta festett+csempe 13,57 m? 100% 13,57 m?
firdészoba keramia festett+csempe 2,87 m? 100% 2,87 m?

0,00 m? 0% 0,00 m?
mérési korrekcié 0,00 m? 0% 0,00 m?
Osszesen: 28,95 m? 28,95 m?
Osszesen: 29 m? 29 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szdmitdsanal a rendelkezésre all6 mdszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és mddszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszér
modositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak

megfelelen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informacids dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. dprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél szold

jogszabdlyoknak megfelelé mdédon kezeli.

Az ertékelés modszerei két f6 kategéridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kdltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
idSpontjdban egy vdsdrolni széndékozd és egy eladni szandékozd kézott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott (igyletben, megfelel§ marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriltekint8en viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt &litak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer .

A modszer sordn az értékelend§ ingatlan elemei 6sszehasonlitisra keriilnek az adott telepllésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra kerlilnek. Minél kozvetlenebb ésszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalidi hazak, lakasok,

telkek, stb.

Az osszehasonlitds alapjaul rendszerint a kévetkez6 tényezék szolgélnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithet§ség, infrastrukturélis ellatottsag

- méret, mUszaki dllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonlé tipusi ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhaszndlasdval hatdrozhatd meg.

A hozamszdmitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jov6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilS kiaddsoknak a kilénbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szdrmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds |épései tsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.
2. A jovGbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.
3. Jovébeni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati médonként.

(azon belil dgazati kockdzat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9 %, kerekitve 7,0% (lakdsok)-7,5-9,5% (egyéb). (2019. II. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivdlasztdsa, mint hozamszamitason alapuld érték.

A modszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapu szdmitasi modszere

A netto potlasi koltség elvli értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt Ujrael@allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujraelallitisi értékbdl azonban le kell vonni az id6 muldsa, az elhasznélddas, az
erkdlcsi értékcsikkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozz4 kell adni a felépitményhez tartozé
foldterilet értékét. Epités alatt 1évs létesitménynél, kdrosodott Iétesitménynél, takart mUitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatg, ahol (pl. a vizsgdlt |étesitmény kiilénleges rendeltetése miatt)
mas mddszer nem all rendelkezésre.

A foldterllet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tagabb, mind a sz(ikebb kdrnyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepllés milyen szintd, mindségii ellatast nyujt helyben és a
kérnyezetében é16 lakosség szamdra.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (p6tldsi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutté helyettesitési (potlasi) kéltség
tartalmazza a vizsgdlat térgyat képezé felépitményekkel azonos mdszaki jellemzékkel és funkcidval bird
Iétesitmény jelenlegi megvalésitasaval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos koltségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgélt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok djrael&4llitasi koltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a bruttd
djraeléallitasi értékeket a rendelkezésre &l16, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2018. évi egységdrai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme:

a.) fizikai roml3s,

b.) funkciondlis avulas és

c.) kornyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romléds esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
ardnydt az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévs

élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kévetkezd gazdasdgilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
- varosi tégla épiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( épiiletek 40-70 év,

- csalddi hdz jellegi épiiletek 50-80 év,

- ipari és mez8gazdasdgi épliletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszertitlen megolddsokat jelenti. Az értékelSnek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kévetelményeket, amelyeket a vizsgélt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kdrnyezeti avulds az ingatlanon kiviili korilmények miatt all els, mint a kereslet hidnya, a terllet véltozo
ingatlan felhaszndldsa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi kérilmények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avulasi kategoridban, szdzalékosan kell megadni.
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5.2. Ingatlan értékének meghatirozisa

5.2.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer

Ingatlan értéke kerekitve:

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1201 Budapest,

Liget utca 3. fsz. Bp., XX. Ker. Bp., XX. Ker. Bp., XX. Ker.

4. Pacsirtatelep Bsz utca Alsd hatarut
megnevezése: lakas lakds lakés lakas
alapteriilet (m?): 29 22 37 23
kinalat K/ tényl.addsvétel T K K K
kinalati ar / addsvételi ar (Ft): 7 850 000 13 500 000 8 500 000
kinalat /adasvétel ideje (év): 2019 2019 2019
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 321136 328378 332609
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -1% 1% -1%
kerileten belilli elhelyezkedés 0% 0% 0%
épuleten belili elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0%
altaldnos miszaki allapot -15% -20% -15%
eltéré felszereltség (flités, szoc.blokk) 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) -10% -10% -10%
épitési technoldgia, sok helyiségre tagolt 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -26% -29% -26%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 238 604 232492 247 461
Atlagar kerekitve: 239 500 Ft/m?
Egyéb értékcsokkentd tény.: lakhatasra alkalmatla -30%
Maddositott atlagar: 167 650 Ft/m?
4 900 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Kozepes allapotu sorhdz. Beosztasa: 1 szoba egy légtérben a konyhaval,
flirdészoba - WC -vel, eldszoba, moséhelység. Ingatlan.com/28890248

1 szobas j6 allapotu, 80 m2-es lekeritett kertrésszel, gazkonvektoros fiitéssel,
tarsashazi lakds, nagy belmagassagu, galéridzhatd. Ingatian.com/28374644

Kozepes allapotu hdzrész, cirkd flitéssel, dsszkomfortos lakds, 50 m2-es

kertrésszel. Ingatlan.com/28721135

Azingatlan piaci 6sszehasonlité mddszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

4 900 000 Ft

azaz Négymilli-kilencszazezer- Ft .
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5.2.3. Koltségalapu értékelési modszer

Telek értékének szamitdsa:

Adatok

értékelt ingatlan

osszehasonlitd

osszehasonlité

osszehasonlito

adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1201 Budapest, Bp., XX., Bp., XX., Damjanich Bp., XX.,
Liget utca 3. fsz. Vorosmarty Martirok utja
telek teriilete (m?) 102 471 1144 800
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati ar / addsvételi ar (Ft) 19 900 000 45 700 000 29 900 000
kinalat / addsvétel ideje (év) 2019 2019 2019
fajlagos alapar (Ft/m?) 42 251 39 948 37 375
KORREKCIOK
kinalat miatt -10% -10% -10%
telepiilésen beliili elhelyezkedése -5% -5% -5%
meglévd kozmivek 0% -5% 0%
eszmei hanyad -10% -10% -10%
0% 0% 0%
0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -25% -30% -25%
Korrigalt fajlagos alapar: 31688 27 963 28 031
Atlagar kerekitve: 29 200 Ft/m?
3 000 000 Ft

Telek értéke kerekitve:

Osszehasonlitd telek adatok leirdsa:

1. adat:
2. adat:

3, adat:

Epitmény értékének szamitdsa:

Viz és villany kdzmiives, épitési telek, j6 kozlekedéssel. Ingatlan.com/

29264708

rrrrr

csatorna kézmdvekkel. Ingatlan.com/ 28825840

Villany, viz, csatorna kdzmiives épitési telek, 0j parcella, Teesco mogotti
részen. Ingatlan.com/25495077

avulasok
Epitmény/helyiségcsoport teriilete [m2] épitési ktg _;f g z h:g:?;:?::::/
& = L=s
lakas 29 200 000 Ft/m?| 40%| 30%| 20% 1948 800 Ft
Ft/m? 0OFt
Ft/m? OFt
Epitmény értéke dsszesen: 29 1900 000 Ft

Ingatlan koltségalapi médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

4 900 000 Ft

azaz Négymillio-kilencszazezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

Az ingatlan forgalmi értéke a piaci dsszehasonlitd adatok alapjan szamitott érték 100%-os sllyozasaval keriilt
meghatdrozdsra. A vizsgdlt ingatlan kérnyezetében hasonld ingatlanok bérbeaddsa csak csekély mértékben
jellemz8, ezért a hozamszdmitdson alapulé mddszer nem keriil alkalmazdsra. A nettd potlasi koltség elvii
értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan kalkulalt ujrael&allitasi koltsége alapjan adja meg, amelyet az
értékelési feladatban ellendrzé modszerként vettiik figyelembe.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Sdly |Salyozott érték
[Ft] [%] [Ft]

Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel: 4900000 Ft| 100% 4 900 000 Ft

Ingatlan értéke koltségalapi médszerrel: 4 900 000 Ft 0% OFt

Ingatlan értéke hozamalapi médszerrel: OFt 0% OFt

4 900 000 Ft

Az ingatlan egyeztetett értéke:

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

4 900 000 Ft

azaz, Négymillié-kilencszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket

szlikséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

az dtadott iratok tanulmanyozdsdn tdlmenden jogi természeti vizsgdlatot (jogcim, wvagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozdsardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomdsunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni hasznositdsdval
osszefliggésben a helyi és orszdgos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovdhagyds és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhett6k, vagy megujithatdk;

a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel§ képviselSjének szébeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre &rtalmas anyagok jelenléte stb.) nem villalunk

felelGsséget;
nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket,

feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhazasanak idépontjdban az ingatlan hasznalatdval
kozvetlendl osszefliggs tartozas (kdzlizemi dijak, stb.) nem &ll fenn;

az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszerli hasznalatihoz sziikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossdggal nem prognosztizdlhatd valtozdsai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemeény vonatkozd megéllapitdsait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolydsold kériilményekben bedlld Iényeges véltozds esetén sziikséges a megadott
érték fellilvizsgalata;

nem villalunk felel@sséget olyan koriilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értékét,
korldtozhatjdk haszndlhatdsdgat, azonban az értékelés fordulénapjén nem dlltak rendelkezésre, és/vagy

Megbizé nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;
az dltalunk meghatarozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendel§ dltal torténd felhasznalis esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozasa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1201 Budapest, Liget utca 3. fsz. 4.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 4 900 000 Ft

azaz Négymillio-kilencszdzezer- Ft .

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

Szakvélemény forduldonapja : 2019.05.22
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése . forgalomképes

Budapest, 2019. majus 28.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE
 INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

00~ O AW

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashdz alapitd okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozé engedély (pl.: ép.eng.)
Addsvételi szerz&dés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

EO00080O-

Fényképfelvételek
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdon

Budapest Foviros Korminyhivatala X1 Keriileti Hivatala

Budapest, X1, Budafoki it 9. 1519 Budapest, P{ 415 Oldal: 171
Nem hiteles tulajdani Lap - Szemle masclat V
Megrendelés szdm: 8000004/244014/20 19 ®e ’
2019.05.22 (\}'
BUDAPEST XX.KER.
Belterilet 177318/0/a/4 helyrajei szém
1201 BUDAFEST XX.KER. Liget wtca 3. foldszint. %été:é‘ "felilvizegilat alatt"
LRESZ

1. Bz egyéb onallé ingatlan adatai:
megnevezés terilet =zokak mzama ezzme i hinyad tulajdoni £
2 egépz/fél :

lakas 25 1 0 1546 /10000
Be jegyz8 hatarozat: 176692/1/1998/1998.00 .08

1. bejegyzd hatdrozat: 178692/1/1992/98 .09 08
Tarzashaz
Az alapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyigégek.

ORESZ

1. tolajdeni hanyad: 171
bejegyzd hatirozat, érkezémi idd: 179692/1/1998/%98 .09 .08
Jogeim: 1991. éwvi XKXIII. tv. 172145/1598
jogeim: eredeti felvétel
jegallae: tulajdones

név: XX.KER. CHNKORMENYZAT
cim: 1201 PUDAPEST XX.HER. Kozzuth tér 1
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Felmért alaprajz m=1:100

szomszéd ingatlan
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2 KONYHA 13,57m?  lam.parketta MOSDO @
3 FURDOSZOBA 2.87m? keramia MOSOGATO ©)
FURDOKAD @
OSSZESEN: 28,95 m? TUZHELY ®
GAZORA ®
KONVEKTOR )
GAZBOJLER
TEGLA 2
MEGJEGYZES:

Budapest XX. ker. Liget utca 3. fszt. 4.
HRSZ: 177318/0/A/4

A 0,00 a konyha padlésikja
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Rajz Megnevezése:

Felmérést készitetle: PESTERZSEBET VAROSFEJLESZTO KFT. Ugyiratszam:
1203 BUDAPEST BAROSS UTCA 40-42.
Felmérd: Alairas: CAD szerkeszio: Algiras:
Bogar Bianka miiszaki referens Balku Bertalan
Kroh David miszaki referens
Felmérési alaprajz Kell: 2017.oktober Terv tipusa: Felmérési

cim: Budapest XX. ker. Liget utca 3. fszt. 4.

HRsZ: 177318/0/A/4

Lépték:M 1:100
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FOTOMELLEKLET:

1201 Budapest, Liget utca 3. fsz. 4. Hrsz: 177318/0/A/4

(PR-VAGYONERTEKELO KFT,
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FOTOMELLEKLET:

1201 Budapest, Liget utca 3. fsz. 4. Hrsz: 177318/0/A/4

(PR-VAGYONERTEKELD KFT,
FUGGETIEN: YEGBIZHATD ERFDXMERC
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