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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel6 azonositd
Keriileten bellili elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Szobdk szama

Komfortfokozat

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret

INT-230

Erzsébetfalva negyed

1201 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 4. 1. em. 13.
177675/0/A/15

lakas

lakas

1

komfortos

pénziigyi targyalasokhoz, gazdasagi déntés elSkészitéséhez

30 m?

Helyiségcsoport redukilt alapteriilete 30 m? Fajlagos m2 ar: 312 100 Ft/m?
Eszmei hanyad : 378 / 10000

Bels& miiszaki allapot : jo

Megkozelithetésége : emeleti

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 6sszehasonlito- és hozamalapu modszer

A Pesterzsébet Onkormanyzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
térgyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utéan, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keril, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 9400 000 Ft
azaz Kilencmilli6-négyszazezer- Ft.
becsiilt bérleti dija: 68 400 Ft

azaz Hatvannyolcezer-négyszaz Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriiit meghatarozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa térvény alapjan

szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara

készult.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog
Helyszini szemle/fordulonap idépontja
Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

1/1 tulajdonjog
2019. oktéber 30.
180 nap

: forgalomképes

Késziilt: 3 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2019. november 11.
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Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTGI FELADAT)

Megbizasi Szerz6dés szerint a Pesterzsébet Onkormanyzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg az INTEGRIT-XX. Kft-t. Megrendelés
alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés
célja: pénziigyi targyalasokhoz, gazdasagi déntés elSkészitéséhez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az ertékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgdlasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezesre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelgen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tébbszérdsen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM

rendelet elGirasai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kirnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Bérlg, Ingatlanvagyon-értékelé

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1201 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 4. |. em. 13.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 30,0 m?

Helyrajzi szama: 177675/0/A/15

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakas

Bejegyzd hatdrozat: Az 6nalld ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatarozott
helyiségek.

Il. rész:

Tulajdonviszony: XX. Keriileti Onkormanyzat 1/1

il rész:

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest fGvaros XX. kerllet Pesterzsébetvdros részen, a Helsinki Gtrdl nyilé Nagysandor Jézsef
utcaban, az Attila utca sarkan fekszik. A teriilet sik, az utca szilard burkolattal elldtott, a kdzmiivek kiépitettek. A
kérnyek jellemzéen tarsashazi, melyek az 1910-es évektdl folyamatosan épiiltek. A kézeli ingatlanok jellemz&en
kbzepes miszaki allapotuak. Infrastrukturalis ellatottsdga vérosrészen belill tlagos. Tomegkozlekedési ellatdst
BKV busz, valamint villamosjérat biztosit, a megallék 200-300 méterre elérheték. A teriileten a parkolds
megoldott, nem fizetd parkolasi dvezet.

Az ingatlant megkdzeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szildrdburkolattal ellatott Gton lehet, Alap-, és
szakszolgdltatast biztosito intézmények 500 méteren beliil elérhetdek.

Tomegkozlekedési eszkdzok:
l[] Vasiit ] | Autdbusz 1 | [ Trolibusz —’ | Villamos/HEV | I [ ] Metro/Féidalatti
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INGATLANFORGALMI SIAKERTOI VELEMENY

4.2. Ingatlan dltaldnos jellemzdgi

Az ingatlan kb. az 1910-es évek elején épilt, hagyomanyos téglahosszféfalas, szilard fodémes, faszerkezetii
nyeregtetds, cserép héjalasu. Lift nincs kiépitve. A vizsgalt albetét az épiilet elsé emeletén helyezkedik el, melyet
a lépcséhazon keresztiil lehet megkozeliteni. Az albetét 1 szoba, konyha és fiirdészoba kialakitasuy, melyet a
bérlé - sajat koltségén - 2018-ban feldjitott. A feldjitds kompletten érintette a fiirddszobat, a villanyvezetékeket,
és a konyhat, valamint 4j burkolatok keriltek lerakdsra és Gj villanybojler keriilt kialakitasra. A feldjitassal

egyidében az ablak és a bejdrati ajto cseréje is megtrtént miianyagszerkezetesre.

A szobaban egy konnyen elbonthato faszerkezet( galéria is kiépitett. Melegviz-ellatasrél az Gjonnan beépitett

villanybojler gondoskodik, a lakas fiitése pedig elektromos fiitstesttel megoldott.

Az albetétben vizéra és villanydra lathatd, gaz nincs az épliletben.

A lakas alaprajzi elrendezése a feldjitds soran megvaltozott, az elétér-konyha keresztbe le lett vélasztva, igy a

fird&szoba alapteriilete megndtt.

Osszességében az albetét j6 dllapotu.

Epiilet:

.....

Epiilet épitési éve:

cca 1910

Epulet szintbeli kialakitésa:

pince, foldszint, 1 emelet

Mdiszaki dllapot

Alapozas, szigetelés: savalap, k6-, vagy téglaalap atlagos
Fliggdleges teherhordd szerkezet: kézi falazdelemekbdl épiilt tégla anyagbol atlagos
Vizszintes teherhordé szerkezet: kdzbensd: poroszsiiveg-boltozatos, zarofodém: atlagos
Tetdszerkezete: magastetds, faszerkezet(i nyeregtetd atlagos
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett feldjitott
Ertékelt helyiségcsoport: lakas

Belsé terek felilete: festett, csempézett feldjitott
Belsé terek burkolata: keramia, szényegpadlé jo

Vizes helyiség(ek) felilete: csempe jo

Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia jo

Kilsé nyilaszarok: mdanyag nyilaszarok Ujszerd
Atlagos belmagassaga: 3,45 m magas
Belsd nyilaszarok: faszerkezet( egyszarnyu ajté atlagos

Fltési rendszer:

elektromos flit6test

felgjitando

Melegviz biztositasa: villanybojler jo
Meglévs kozmi-kiallasok: villany-viz-csatorna atlagos
Meglévd kézml mérdorak: vizéra, villanydra atlagos
Ingatlan miiszaki dllapota &sszességében: jo

Megjegyzés:

Keriileten beliil dtlagos elhelyezkedés(, j6 allapotu lakds. A lakdsban fiitésrendszer kiépitése indokolt.

4 oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre allé adatok (az épiilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentacick) ellenérzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:

Az épliletet 2015-ben feldjitottak, a homlokzat teljes egészében javitva van, és a szinezés is megujult. A tetd ép,
a vizelvezetés ereszcsatornakkal megoldott, azonban a Dryvit rendszer alatt vizesedés lathaté.

Albetét:

Statikai hibakat, penészedést nem tapasztaltunk. A lakés m(iszakilag és esztétikailag karbantartott allapotban

van.

BérlGi megjegyzés:

A feldjitasi munkak az el6zéleg szakszeritleniil kialakitott zuhanyfiilke miatt térténtek, melyet a bérlé sajat
koltségen elharitott és ez altal az életveszélyes allapot megsziint. A korabbi bedzasrél helyszini jegyzékonyv
készult.

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcio Hasznos

szoba lam.parketta festett 22,47 m? 100% 22,47 m?
konyha keramia festett+csempe 5,88 m? 100% 5,88 m?
fiird6szoba keramia festett+csempe 1,88 m? 100% 1,88 m?
mérési korrekcio -0,23 m? 100% -0,23 m?
Osszesen: 30,00 m? 30,00 m?
Osszesen: 30 m? 30 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre all6 miiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a

helyszinen mérésekkel ellenériztiink.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és moddszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
modositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak
megfeleléen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXIl. torvény az informacios onrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviil helyezésérél szolo
jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

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

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsllt Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
id6pontjaban egy vasdrolni szandékozo és egy eladni szandékozd kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott lgyletben, megfelelé marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintéen viselkedtek,

AnAlLG hame LAnueasar alage Alleal oalna [EVIC 1)

Piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei osszehasonlitadsra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kertlnek. Minél kozvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az osszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezé tényezdk szolgalnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithet8ség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzdék.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd6 hasonlé tipusd ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhato mee.

A hozamszdmitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil6 kiadasoknak a kiillonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel&le szarmazo tiszta jévedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései Osszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) hasznalati modjainak elemzése.
2. A jovbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.
3. JovBbeni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati modonként.

(azon beluil agazati kockazat)+helyi kornyezeti 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. IV. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

A modszert altalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

Kéltségalapu szamitasi modszere

A netto potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontérgy) kalkulalt Gjraelallitasi
kdltsége alapjan adja meg. Az djraeldallitasi értékbél azonban le kell vonni az idé mulédsa, az elhasznalodas, az
erkdlesi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredmeényhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozé foldteriilet értékét. Epités alatt 1évé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mdtargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kiilonleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgélni, mivel a forgalmi
kepességet els6sorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgélatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tdgabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
ertékeben ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, minéségl ellatast nyujt helyben és a
kérnyezetében él6 lakossag szamdra.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (potlasi) kdltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat térgyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok GjraelGallitasi koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
jrael6allitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnéki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2018. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

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

a.) fizikai romlas,

b.) funkciondlis avulas és

c.) kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet fé szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

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

- csaladi haz jelleg(i épiiletek 50-80 év,

- ipari és mez&gazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerii kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kérilmények miatt all elé, mint a kereslet hianya, a teriilet véltozé
ingatlan felhaszndlasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategéridban, szazalékosan kell megadni.
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozdsa

l

5.2.1. Piaci dsszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1201 Budapest,
Nagysandor Bp., XX. Ker. Bp., XX. Ker. Bp., XX. Ker.
lézsef utca 4. |. Rékoczi Osz utca Alsé hatarat
em 13

megnevezése: lakas lakas lakas lakés
alapteriilet (m*): 30 20 37 23
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft): 7 700 000 13 500 000 8 500 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2019 2019 2019
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapér {Ft/m”): 346 500 328378 332 609
KORREKCIOK
eltéré alapterilet -1% 1% -1%
keriileten beliili elhelyezkedés -5% 5% 5%
éplleten bellli elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 0%
altaldnos miszaki dllapot 5% 0% 0%
eltéré felszereltség (flités, szoc.blokk) -5% -5% -5%
szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés, repedés) 0% 0% 0%
kerthaszndlat -5% -5% -5%
Osszes korrekcié: -11% -4% -6%
Korrigélt fajlagos alapar (Ft/m2): 308 385 314 258 313650
Atlagdr kerekitve: 312100 Ft/m?
Ingatlan értéke kerekitve: 9 400 000 Ft
Osszehasonlitd adatok leirdsa:
1. adat: 4 lakasos térsashdz, 1 szobds lakdsa. Mlanyag hdszigetelt nyildszard kerdilt

beszerelésre. Meleg vizet villanybojler biztositja. Konvektoros fiités van a
lakdsban, feldjitandd. Ingatlan.com/29682194

2. adat: 1 szobas jo dllapotd, 80 m2-es lekeritett kertrésszel, gdzkonvektoros f(itéssel,
tarsashazi lakas, elektromos bojlerrel, nagy belmagassagu, galériazhato.
Ingatlan.com/28374644

3. adat: Kézepes dllapotu hazrész, cirko flitéssel, 8sszkomfortos lakas, 50 m2-es

kertrésszel. Ingatlan.com/28721135

Az ingatlan piaci &sszehasonlitd modszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

9 400 000 Ft

azaz Kilencmillié-négyszazezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési médszerrel

Adatok értékelt ingatlan | o&sszehasonlité osszehasonlito osszehasonlito
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: Niég:;;j??sz'ef Bp., XX. Ker. Lazar B_Fé’;:g’yéir' Bp., XX. Ker. Kossuth
ingatlan megnevezése: lakas lakas lakas lakds
hasznosithatd teriilet (m®): 30 25 35 27
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 60 000 80 000 100 000
kinalat / szerz&dés ideje (év, hd): 2019 2019 2019
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/hé): 2160 2057 3333
KORREKCIOK
eltérd alaptertlet -1% 1% 0%
eltéré miszaki dllapot, felszereltség -5% -5% 0%
keriileten bellli elhelyezkedés 0% 0% -10%
éplleten belili elhelyezkedés 0% 0% -5%
Osszes korrekcié: -6% -5% -15%

Korrigélt fajlagos alapar:

2 041 Ft/m2/hd

1965 Ft/m2/hé

2 823 Ft/m2/ho

Korr. fajlagos alapar kerekitve:

2 280 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: feldjitott, 1 szobds, féldszinti, gdzkonvektoros f(itéssel elldtott garzonlakas.
2. adat: feldjitott, 1 szobas Il. emeleti, gdzkonvektoros fiitéssel ellatott garzonlakés,
3. adat: Kozponti helyen jé dllapoty, 1 szobdas garzonlakds.

Hozamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 2 280 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 85%

Becslilt havi bérleti dija: 68 400 Ft/ho
Figyelembe vehetd éves bevétel: 697 680 Ft
Koltségek:

Feldjitasi alap: 6% 41 861 Ft
Igazgatdsi koltségek: 2% 13 954 Ft
Egyéb kdltségek: 5% 34 884 Ft
Kdltségek Gsszesen: 90 698 Ft
Eredmény:

Eves {izemi eredmény: 606 982 Ft
T&késitési rata (szamitds 6. old.): 6,5%

Tékésitett érték, kerekitve: 9 300000 Ft

Ingatlan hozamszdmitdson alapulé mddszerrel meghatdrozott értéke {kerekitve):

9300000 Ft

azaz Kilencmillié-hdromszazezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlito mddszert, mint fé szamitast alkalmaztuk, mert ez a szémités tiikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonl¢ ingatlanok bérbeadésa kismértékben jellemz6, azonban j6l mutatja a bérbe adhatésagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelked piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A koltségalapd médszer tilkrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

i Szamitott érték | Suly |Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] %] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité méodszerrel: 9400 000 Ft| 100% 9 400 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapi médszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu modszerrel: 9 300 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 9 400 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
9 400 000 Ft

azaz, Kilencmillié-négyszazezer- Ft .
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl6 szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keral
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozdsin tdlmenden jogi természetii vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
ervényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- az eértekelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval
osszefliggésben a helyi és orszagos hatoségoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszeri(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
MegrendelS képviselSjének szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndllé, de
erzékszervi vizsgalattal nem észlelhet8 értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre drtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk

felelGsséget:
- nem vizsgéltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket,

feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasinak idépontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetleniil 6sszefiiggd tartozas (kéziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az épiletek rendeltetésszerii hasznalatahoz szilkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- @ gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossaggal nem prognosztizélhaté véltozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasolé kérilményekben beallé lényeges valtozas esetén szilkséges a megadott
érték felllvizsgalata;

- nem vallalunk felelésséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjdk az ingatlan értékét,
korldtozhatjak hasznalhatosagat, azonban az értékelés fordulénapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy

Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;
az altalunk meghatarozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakveleményben meghatarozott célra, Megrendel§ altal torténé felhasznélas esetén érvényesek.
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MELLEKLETEK: 1201 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 4. I. em. 13. Hrsz: 1776750/A/15

TULAJDONI LAP
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdon

)

o
g Budapezt Fiviros Korminytuvatala XI. Karilen Hivataia
= Budapest, X1, Budsdeie Gt 59 1516 Budapest, Pi 418 Oldat: 171
v
-g Nem hiteles tulajdoni lap - Szenile piisolat *V
8 Megrendelés szém: 8000004/497275/2€¢ 19 .\
— 2019.10.22
o { \ )
-E BLDAPEST XX.KER.

g Baolterulet 111615 /0/A/15 helyrajza szam
Z 1201 BUDAPEST XX.KER. NRagysdrndor Jérsef vtca 4. 1. emslet. ajté:1l3.

LRESY

1. Az ugyéh onéllé irgatlan adatai:

negneavezén terulet m=mzobik =mzama as rem L hanyad tulajdeni £
m2 eqeez/£el %

Lakas 30 i 378/10000 oakor

Bejegyz6 hatdrozat: 999992/1999/1999.01.11
. bejegyzé hatidrozat: FUSYL/1993/199F 02, 2] Q

Targazhaz
Az onialld ingatlanhes tartoinak az ala pito oxirathan maghatdrere

[

1mégek

NRESZ

Z, zalajons hényacd: 3/}

VEGE

% bejegyrd hatdrozat, érkezeéss idb: 147727/1/1998/98 .07.07
— yogedim: 1991, éwi XMKIII. tv.

E joghllds: tulajdonos

[=] aav; KK.HER. CHEHORMANYZAT

T cim 1201 BUDRPEST KK KER. Wesmuth tér 1

5 névvilrozan, msetvalas .

2
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%

§
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TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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04, utcafront 05. belsé udvar
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© 06. lépcsdhaz

—

08. V|lla_riy6ra — 09. vizora

10. villanydra 11. elektromos flit6test
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