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Tarsashaz telek teriilete

Eszmei hanyad
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Ertékelés alkalmazott médszere

¢ INT-260

: Erzsébetfalva negyed

¢ 1203 Budapest, Pazsitos sétény 8. fsz. 2.
: 170269/6/A/192

: lakas

: lakas

: 4

: Osszkomfortos

: bérbeadashoz, értékesitéshez

: 132 m?
132 m? Fajlagos m2 ar: 294 000 Ft/m?
: 2615 m?
: 737 / 100000
: jo

: piaci 6sszehasonlité- és hozamalapi médszer

A Pesterzsébet Onkormanyzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utén, a helyszini bejarés és az
értékelési szamitasok alapjén megéllapitésra keril, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 38 800 000 Ft
azaz Harmincnyolcmillié-nyolcszazezer- Ft .
becsiilt bérleti dija: 181 800 Ft

azaz Egyszaznyolcvanegyezer-nyolcszaz Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes éllapotban keriilt meghatarozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa torvény alapjan
szamitanda.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarélag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozasara
késziilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1/1 tulajdonjog
: 2020. oktdber 16.

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Helyszini szemle/fordulénap idépontja

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: 3 db. eredeti nyomtatott példanyban.

CPR-Vagyonértékels Kfi
1085 Budapest. Jozsef krt -89
Adoszam: 22771393-2-4%
www .ertekbecslesek.coii

/ y /
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Lakatos Ferenc

Budapest, 2020. oktéber 19.

ingatlanvagyon-értékels
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTGI FELADAT)

Megbizasi Szerz8dés szerint a Pesterzsébet Onkormanyzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.), mint
Megrendel8, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg az INTEGRIT-XX. Kft-t. Megrendelés
alapjan Tarsasdgunk meghatirozta a megrendeléshen régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés
célja: bérbeadashoz, értékesitéshez torténé felhasznaldsra.

2. SZAKERTO!I VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovdbba megvizsgéldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelel6en

alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irényelvei és a tdbbszorosen médositott 25/1997. (VIIl. 1.) PM
rendelet el8irdsai.

A helyszini szemle soran a sz6ban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirsl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért&i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Bérl8, Ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartas szerinti allapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1203 Budapest, Pazsitos sétény 8. fsz. 2.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 132,0 m?

Helyrajzi szama: 170269/6/A/192

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositésa: lakas

Bejegyz8 hatédrozat: Az 6ndllé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatérozott
helyiségek.

II. rész:

Tulajdonviszony: XX. Keriileti Onkormanyzat 1/1

Ill. rész:

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XX. keriilet Erzsébetfalva keriiletrészében, a Hatdr Gt-Térok Fléris utca-Janos utca-Lajtha
Laszl6 utca altal hatédrolt teriileten fekszik, a Pazsitos sétanyon. A panelhdzakkal, iskolaval, parkokkal épiilt
kdrnyezet tipikus lakételepi jellegii, az épiiletek tilnyomé része a 80-as években épiilt, de vannak tjabb
épitéstek is. A kétiranyu kozlekedést biztosité aszfaltburkolatd utcaban a parkolas ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottsaga vérosrészen kivals, tobb kereskedelmi és vendéglatsi Iétesitmény,
egészségiigyi intézmény, valamint oktatasi és sportolasi lehetéség is taldlhato kézelben. A kérnyék kozlekedési
kapcsolatai jék, megkozelithetd tobb buszjarattal (119-es, 166-os) és villamossal is (3-as, 51-es, 52-es). A
legkdzelebbi buszmegallé kb. 100 méterre talalhatd, és a kézeli H6-o0s HEV is csak 2 perc.

| [ vasat ] Autébusz T [D Trolibusz 1 Villamos/HEV —I LI:I Metro/Foldalatti —,
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4.2. Ingatlan &ltalanos jellemz6i

Az épiilet 1982-ben épiilt, hagyomanyos el6re gyartott vasbeton elemekbdl késziilt éplilettémb, melynek
homlokzata atlagos allapoti. A lépcséhaz karbantartott és tiszta, a kdérnyék atlagosan biztonségos. Kialakitasa
pince + foldszint + 10 emelet, lift van az épiiletben.,

A vizsgalt albetét nagy alapterillet(i (132 m?) foldszinti lakas, melynek hatranya, hogy a tarsashaz nem palyazott
a 2000-ben elindult Panelprogramba. Ezen kiviil a lakds kdzvetlenil a szemétledobé mellett taldlhato, ezért
megkdzelitése nem idealis. Az ingatlan tavfiitéses, melynek igen magas a dija, ez tovébbi hatrany. Kézmérak
koziil viz- és villanyora kiépitett. Belmagassag 2,65 m.

Az egész bels tér igényesen feldjitott, melyet a bérlé sajat koltségén végzett. A felljitas érintette a furddszobat,

a villany- és vizvezetéket, szanitereket, a beépitett butorokat, és a burkolatokat.

Osszességében igényesen feldjitott, j6 miszaki allapotu foldszinti lakds.

Epiilet:

Epiilet épitési éve: 1982
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince, foldszint, 10 emelet bdseakialigpoy
Alapozas, szigetelés: vasbeton anyagszerkezet atlagos
Fluggdleges teherhordd szerkezet: vasbeton panelek atlagos
Vizszintes teherhordé szerkezet: el6re gyartott vasbeton lemezek atlagos
Tetdszerkezete: eléregyartott tetépanel, lapostets atlagos
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett atlagos

Ertékelt helyiségcsoport: lakds
Belsd terek feliilete: tapétdzott, festett, csempézett feltjitott
Belsé terek burkolata: laminalt parketta, pvc, kerdmia feldjitott
Vizes helyiség(ek) feliilete: festett, csempézett feltjitott
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia feldjitott
Kiils6 nyilaszarok: mianyag szerkezetek jo
Atlagos belmagassaga: 2,65m atlagos
Bels6 nyilaszarék: mianyag szerkezetek jo
Fiitési rendszer: tavfiités, radidtoros héleadék atlagos
Melegviz biztositasa: tavhé atlagos
Meglévs kdzmi-kiallasok: villany-viz-csatorna atlagos
Meglévs kézm méréorak: vizdra, villanyéra atlagos
Ingatlan miiszaki dllapota 6sszességében: jo

Megjegyzés:

Ertékcsokkentd tényez6, hogy ekkora méretii panellakis nincs a piacon, és valésziniisithetd, hogy a magas
fenntartdsi koltségek miatt bérbeadssa és értékesitése nehézkes.

4 oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre 3all6 adatok (az éplilet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenérzésével kezdédik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathaté tiineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:

A haz hagyomaényos hézgyari paneles épitésmaéddal épiilt, mely korahoz képest jé dllapotu. Vakolatmallds nem
lathato, a belsS lépcséhaz karbantartott, szép éllapotd, a lépcsék sériilésmentesek.

Albetét:

A lakas miiszakilag és esztétikailag karbantartott allapotban van, a szemle idépontjaban alkalmas a (16/2016.
(.10.) /17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhatasi igények kielégitésére.

Bérl6i megjegyzés:

A belsé feldjitasokat a bérlg végezte, jelentds mértékii sajat pénzeszkéz bevonasaval.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcié Hasznos

szoba lam.park. tapétazott 21,34 m? 100% 21,34 m?
szoba lam.park. tapétazott 21,26 m? 100% 21,26 m?
étkezé pvc festett+csempe 13,49 m? 100% 13,49 m?
konyha keramia festett+csempe 10,38 m? 100% 10,38 m?
tarolé kerdmia tapétazott 9,33 m? 100% 9,33 m?
flirdé keramia festett+csempe 3,34 m? 100% 3,34 m?
fiirdd keramia festett+csempe 2,72 m? 100% 2,72 m?
kézlekedd keramia tapétazott 15,42 m? 100% 15,42 m?
wce kerdmia festett+csempe 0,81 m? 100% 0,81 m?
szoba lam.park. tapétazott 21,26 m? 100% 21,26 m?
szoba lam.park. tapétazott 13,36 m? 100% 13,36 m?
mérési korrekcié -0,71 m? 100% -0,71 m?
Osszesen: 132,00 m? 132,00 m?
Osszesen: 132 m? 132 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet szamitasanal a rendelkezésre &llé miiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értekbecslések a TEGOVA UGtmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszér
médositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elGirtaknak
megfelelSen késziilnek,

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbiz6 személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informaciés 6nrendelkezési jogrél és az informaciészabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténé
védelmérél és az ilyen adatok szabad dramlasérdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kiviil helyezésérdl sz616
jogszabdlyoknak megfelelé médon kezeli.

Az értékelés médszerei két & kategériaba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kdzé sorolhatéak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne a z értékelés
idSpontjaban egy vasarolni szandékozé és egy eladni szandékozé kézdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfelel6 marketing utén, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer sorén az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitasra keriilnek az adott teleplilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznélt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kdzvetlenebb 8sszehasonlitasra nyilik lehetGség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az Bsszehasonlités alapjaul rendszerint a kévetkez8 tényezsk szolgélnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kinélati &r

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkézelithetSség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, m(iszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhas7nalasival hatarozhaté mee.

A hozamszdmitdson alapulé értékelési modszer

A hozamszémitéson alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kiilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitésa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke,

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jévébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként,

3. JévBbeni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati médonként.

4. A t6kesitési kamatldb meghatarozasa: (5 és 10 éves magyar allamk&tvény atlaghozama)+ingatlanpiaci kockézat
(azon beliil dgazati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,9%+2,0-4,0%+1,5%+1,0%=7,4 %, kerekitve 7,5% (lakasok)-8,5-9,5% (egyéb). (2020. IV. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

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

A modszert altaldban a jévedelemtermeld képességgel rendelkezs ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapt szdmitasi médszere

A nett6 pétlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {(vagyontargy) kalkulalt Gjraelallitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az Gjrael&allitési értékbsl azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznalddas, az
erkdlcsi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Epités alatt 1évé létesitménynél, kérosodott létesitménynél, takart miitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény killonleges rendeltetése miatt)
mas moédszer nem &ll rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatérozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a sz(ikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez8dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, min&ségl ellatast nyudjt helyben és a
kornyezetében é16 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények brutté helyettesitési (pétlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutté helyettesitési (pétlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat térgyat képezd felépitményekkel azonos mszaki jellemzékkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvalésitésaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok ujrael&allitasi koltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
Ujraeléallitasi értékeket a rendelkezésre all6, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. &ltal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2020. évi egységarai alapjan
szdmolhatjuk.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsokkenés. Harom 5 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

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

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kévetkezs gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- vdrosi, szerelt szerkezet(i épiiletek 40-70 év,

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

- ipari és mez6gazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdaséagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt Iétesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kdrnyezeti avulas az ingatlanon kiviili korilmények miatt &ll el8, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalénos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategoridban, szazalékosan kell megadni.
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési médszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2, OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1203 Budapest,
Pazsitos sétany 8.| Budapest, XX. Ker., Budapest, XX. Ker., Budapest, XXI. Ker.,
fsz. 2. Tatra tér Pazsitos Csepel-Belvaros

megnevezése: lakas lakas lakas lakas
alapterilet {m?): 132 108 72 121
kindlat K / tényl.adadsvétel T K K K
kindlati &r / addsvételi ar (Ft): 44 900 000 26 900 000 49 800 000
kindlat /addsvétel ideje (év): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapdr (Ft/m?): 374 167 336250 370413
KORREKCIOK

eltéré alapteriilet -2% -6% -1%
kerlileten bellli elhelyezkedés -5% 0% -5%
éplleten bellli elhelyezkedés, megkdzelitése -5% -5% -5%
altaldnos miszaki dllapot 0% 0% 0%
eltérs felszereltség (flités, szoc.blokk, klima) 0% 0% 0%
szerkezeti karosoddsok (pl: vizesedés) 0% 0% 0%
épitési technoldgia, hasznosithatdség -10% 0% -10%
Osszes korrekcié: -22% -11% -21%
Korrigdlt fajlagos alapar (Ft/m2): 290353 299 263 292 256
Atlagér kerekitve: 294 000 Ft/m?

Ingatlan értéke kerekitve: 38 800 000 Ft

Osszehasonlits adatok leirdsa:

1. adat: Tétra tér piac melletti részen, 4 szobds cirké flitéssel elldtott lakds. MUszaki

allapota j6, a hdz tégla épitésd. Ingatlan.com/31714686
2. adat: 3 szobas, erkélyes lakdst. Az ingatlan egy rendszeresen karbantartott, 10

emeletes haz 7. emeletén taldlhatd. A lakdsban 3 szoba, konyha, firdszoba és
WC, gardréb. Egyedi mérés kézponti fiitéssel. Ingatlan.com/ 31492604

3. adat: Csepel-Belvaros, 3 lakds egyben. Panel szerkezet(, félemeleti, jol tagolhatd,

feldjitott, belsé tér, parkra néz& ablakokkal, 3 bejarattal,

Ingatlan.com/31234411

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité médszerrel meghatérozott forgalmi értéke (kerekitve):

38 800 000 Ft
azaz Harmincnyolcmillié-nyolcszdzezer- Ft .
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan | d&sszehasonlitd osszehasonlité osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
1203 Budapest, Bp., XX. Ker., Bp., XX. Ker., Bp., XX. Ker.,

ingatlan elhelyezkedése:

Pazsitos sétany 8.

Bir6 Mihaly utca

Vorosmarty utca

Pazsitos utca

ingatlan megnevezése: lakas lakds lakds lakas
hasznosithatd terilet (m?): 132 81 68 69
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 140 000 140 000 135 000
kinalat / szerz8dés ideje (év, hd): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id& miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?/hd): 1556 1853 1761
KORREKCIOK

eltérd alapteriilet -5% -6% -6%
eltéré mlszaki allapot, felszereltség -5% 0% -5%
kerlleten bellili elhelyezkedés 0% -5% 0%
éplleten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -10% -11% -11%
Korrigalt fajlagos alapar: 1398 Ft/m2/hd | 1642 Ft/m2/hé | 1562 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 1530 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

7. emeleti felUjitott, bltorozott panellakés. Ingatlan.com/31767873

2. adat: 2. emeleti j, butorozott panellakas. Ingatlan.com/31810470

3. adat: 9. emeleti feldjitott, butorozott panellakds. Ingatlan.com/31780262
Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1530 Ft/m2/hé

Kihasznéltsag: 90%

Becsilt havi bérleti dija: 181 800 Ft/hd
Figyelembe vehetd éves bevétel: 2181168 Ft
Koltségek:

Feldjitdsi alap: 3% 65435 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 43 623 Ft
Egyéb koltségek: 5% 109058 Ft
Kdltségek Gsszesen: 218117 Ft
Eredmény:

Eves {izemi eredmény: 1963051 Ft
TEkésitési rata (szamitas 6. old.): 6,5%

Tékésitett érték, kerekitve: 30 200 000 Ft

Ingatlan hozamszdmitédson alapulé médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

30 200 000 Ft

azaz Harmincmillié-kett&szazezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonlité mdédszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban jé| mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkeds piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kéltségalapii médszer tiikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

P Szamitott érték | Sul Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] [%;’ v [Ft]
Ingatlan értéke piaci ésszehasonlité médszerrel: 38 800 000 Ft| 100%| 38 800 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapi médszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalap médszerrel: 30200 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 38 800 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
38 800 000 Ft

azaz, Harmincnyolcmillié-nyolcszdzezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

szlikséges figyelembe venni:

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

- az atadott iratok tanulmdnyozdsin tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni hasznositasaval
osszefliggésben a helyi és orszagos hatésagoktél és egyéb szervezetektsl, személyektSl valamennyi sziikséges
engedely, jovéhagyds és felhatalmazas rendelkezésre &l illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel§ képviselSjének szdbeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalls, de
érzékszervi vizsgélattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felel8sséget;

- nem vizsgéltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges &truhazasanak idépontjaban az ingatlan hasznalatival
kdzvetlentl osszefiiggd tartozas (koziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalia az éplletek rendeltetésszeri hasznalatdhoz szilkséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- @ gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellg pontosséggal nem prognosztizalhatd valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért&i vélemény vonatkozé megéllapitasait, ezért a
vagyontérgyak értékét befolyasolé kdriilményekben bedllé Iényeges valtozas esetén szilkséges a megadott
érték feliilvizsgalata;

- nem villalunk felelésséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korldtozhatjdk hasznalhatésagat, azonban az értékelés fordulénapjan nem élltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé hem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;
az altalunk meghatarozott értékek az eldz8ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatérozott célra, Megrendel§ altal trténs felhasznalas esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjiik:

Ingatlan cime: 1203 Budapest, Pazsitos sétany 8. fsz. 2.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 38 800 000 Ft

azaz  Harmincnyolcmillié-nyolcszazezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett éllapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulénapja : 2020.10.16
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. oktéber 19.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTGS| FELADAT)

. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

0 N O U A W N R

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata

Térképmasolat mésolata

Alaprajz

Tarsashaz alapit6 okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozé engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerz6dés

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

RNEROO00OROX

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1203 Budapest, P4zsitos sétany 8. fsz. 2. Hrsz: 170269/6/A/192

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tu

Budapest Fvize: Kormimynoveaa Foidhvay Fe 1asly
Hudapest, X1, Budafok ut 9 1319 Budapest, F 415 Ouchi: i
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Megrendeles szaem: 820000444 | 55534720 20 .,\
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2020.10.13 (\)
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Nem hiteles mulajdom lap
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jegoin: 1991 éwi XMNITT e
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new XK. MER  COUNUE MANY ZAT
cimi 1201 BUDAFEST XY ¥EER . Fossoth téz

Nem hiteles tulajdomn lap

‘m ateles ulajdom lap
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MELLEKLETEK: 1203 Budapest, Pézsitos sétany 8. fsz. 2. Hrsz: 170269/6/A/192
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MELLEKLETEK: 1203 Budapest, Pazsitos sétany 8. fsz. 2. Hrsz: 170269/6/A/192

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

Ar ut y C fe Bt ¥
o Pazsitos sétany 8
01. térkép
£
oy
7%l
L s Fea
ok
L
#

AN\

04. lakas bejarata

' 05. kozlekedd

T

§

14. oldal



MELLEKLETEK: 1203 Budapest, Pazsitos sétény 8. fsz. 2. Hrsz: 170269/6/A/192

06. szoba a 07. dlmennyezetbe épitett lampatest

10. flirdGszoba 2. 11. szoba
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