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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

Megrendel§ azonosité
Keriileten beliili elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Szobdk szama

Komfortfokozat

Az értékelés célja

ERTEKELESI BIZONYITVANY

: INT-278
: Erzsébetfalva negyed

1205 Budapest, Rakéczi utca 59, fsz. 4.

173158/0/A/4
lakds
lakas
b |
komfortos

: adasvételi targyalasokhoz

Tulajdoni lap szerinti méret : 30m?
Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 30m?

Tarsashaz telek teriilete : 440 m?

Eszmei hanyad 134 / 1000
Belsé miiszaki allapot : atlagos

Megkozelithetdsége

Ertékelés alkalmazott médszere

: udvari foldszint

piaci 6sszehasonlito- és hozamalapt médszer

Fajlagos m2 ar: 276 600 Ft/m?

A Pesterzsébet Onkorményzat {1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulméanyozasa utén, a helyszini bejéras és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke:

becsiilt bérleti dija:

8 300 000 Ft

azaz Nyolcmilli6-haromszazezer- Ft.

52 500 Ft
azaz OtvenkettSezer-6tszaz Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes éllapotban keriilt meghatarozasra.

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

szamitando.

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

készilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog
Helyszini szemle/fordulénap id6pontja
Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

1/1 tulajdonjog

: 2020. december 2.

180 nap

: forgalomképes

Kesziilt: 3 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2020. december 7.

<

8 5 ~ -
1085 Budapest

PR-Vagyonértékels Kft

Jozsef krt. 69

FliciiE

P

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI STAKERTS| VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint a Pesterzsébet Onkormanyzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg az INTEGRIT-XX. Kft-t. Megrendelés
alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendeléshen régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés
célja: adasvételi targyalasokhoz térténé felhasznalésra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovdbba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelel8en
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tdbbszérdsen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM

rendelet elSirasai.

A helyszini szemle sorén a széban forgo ingatlan részletesen bejértuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirsl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértsi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Berld, Ingatianvagyon-értékelé

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartas szerinti allapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1205 Budapest, Rakoczi utca 59. fsz. 4.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 30,0 m?

Helyrajzi szama: 173158/0/A/4

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakas

Bejegyzd hatarozat: Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatéarozott
helyiségek.

II. rész:

Tulajdonviszony: XX. Keriileti Onkormanyzat 1/1

Il rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XX. keriilet Erzsébetfalva keriiletrészében, a Nyary Pal utca és a Kende Kanuth utca kdzott
fekszik, a Rakoczi utcaban. Az utca burkolata aszfaltozott és kérnyezetében jellemzéen utcafronton allé csalddi
hézak épiltek.

Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottsdga varosrészen beliil j6, 300 méteren beliil alapellatast biztosité tzletek,
egészségligyi intézmény elérhetd. A kdzelben Piac, Orvosi Rendeld, Etterem, Altaldnos Iskola is talalhaté.

| [ vasit | | Autébusz ” [ Trolibusz ] | Villamos/HEV | | [ Metro/Folidalatti
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INGATLANFORGALMI SIAKERTOI VELEMENY

4.2, Ingatlan 3ltaldnos jellemz&i

A vizsgalt haz kb, 1920-es években épilt, mésztégla illetve hagyomanyos tégla szerkezeti rendszerti, fafédémes,
cserép héjalasu épiilet. A vizsgalt ingatlan a bels$ udvar hétso traktusaban helyezkedik el, megkézelitése a
lakohazhoz épitett nyitott torndcon keresztiil lehetséges. A tornac tarsashazi kdzos tulajdon, nem tartozik az
albetéthez.

Az ingatlan harom helyiségbdl all (szoba, fiirdészoba, elétér-konyha), melynek szoba ablaka a tornacra tajolt, uj,
jo dllapoti mianyag szerkezet(i nyilaszardval elldtott. A bejérati ajté szintén jo allapotd mianyag szerkezetes
ajtd. A szoba lamindlt parkettédval, a tobbi helyiség keramidval burkolt. A falak festettek, melyet a
vizeshelyiségben csempe egészit ki. Az ingatlan melegviz-elldtasa villanybojlerrél, a fiitése kéményre kotdtt
gazkonvektorrol megoldott.

A nyilaszarok cseréje, a burkolatok egy része, a fiirdészoba, bojler, villanyszerelés, a szoba gipszfallal térténé
levalasztasa, a szoba burkolasa a bérl sajat kéltségén megtortént.

Az ingatlan gaz-, viz- és villanyéraval rendelkezik, belmagassag 2,89 m.

Az ingatlan jelenlegi kialakitasa és helyiségtagoldsa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal, melyet a
mellékletben csatoltunk.

(sc7eccépéhen faliiitandd éniilethen |&vf Atlasns Allanotil inpatlan

Eplilet:

Epiilet épitési éve: cca 1920
Epiilet szintbeli kialakitasa: foldszint NMiistaki dliapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés felujitando
Flggdleges teherhordo szerkezet: mésztégla és kézi falazdelemekbél épiilt tégla feltjitando
Vizszintes teherhordé szerkezet: fa boritott gerenda fodém feldjitando
Tet6szerkezete: faszerkezetd félnyeregtetd felujitando
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett feldjitando

Ertékelt helyiségesoport: lakds
Belsd terek felillete: festett, csempézett atlagos
Belsd terek burkolata: keramia, laminalt parketta atlagos
Vizes helyiség(ek) feliilete: festett, csempézett atlagos
Vizes helyiség{ek) burkolata: keramia atlagos
Kilsé nyilaszarok: mianyag szerkezetek jo
Atlagos belmagasséga: 2,89 m -
Belsd nyilaszarék: miianyag harmonikajté atlagos
Fiitési rendszer: gazkonvektor atlagos
Melegviz biztositasa: villanybojler atlagos
Meglévd kozmd-kiallasok: villany-viz-csatorna-gaz atlagos
Meglévd kdzm mérdorak: gazora, villanyodra, vizdra atlagos
Ingatlan miiszaki dllapota 6sszességében: dtlagos
Megjegyzés:
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés el6készitése a rendelkezésre &ll6 adatok (az éplilet épités ideje, muszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenérzésével kezdédik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathato tiineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikertik.

Haz:

A haz tetdszerkezete gyenge allapotdy, a cserépfedés hidnyos, a tornac mennyezetén repedések lathatok.

Albetét:

A belsé tér karbantartott, ennek ellenére tébb helyen repedések lathatok, melyek inkdbb vakolathibabdl

szarmaztathatdk, stllyedésre utalé nyomokat nem észleltiink. Penészedés nem lathatd a lakasban.

Bérl§i megjegyzés:

A belsd felljitasokat a bérlg végezte, sajat koltségén.

4.4. Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcid Hasznos
el6tér-konyha keramia festett+csempe 9,30 m? 100% 9,30 m?
szoba laminalt p. festett 17,04 m? 100% 17,04 m?
fiirdszoba keramia festett+csempe 3,97 m? 100% 3,97 m?
mérési korrekcio -0,31 m? 100% -0,31m?
Osszesen: 30,00 m? 30,00 m?
Osszesen: 30 m? 30 m?
Megjegyzés:

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

helyszinen mérésekkel ellenériztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

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

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011, évi CXII. térvény az informacids dnrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérél szélé
jogszabalyoknak megfelelé modon kezeli.

Az értékelés modszerei két 6 kategoriaba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld moédszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kézé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
idépontjadban egy vasarolni szandékozo és egy eladni szandékozd kozott szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott iigyletben, megfelel6 marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei 6sszehasonlitdsra keriilnek az adott telepllésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanck paramétereivel, majd az elterések
korrigalasra keriilnek. Minél kézvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkez6 tényezék szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetSség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miiszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipustd ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak

felhas7nalasaval hatarazhaté mes.

A hozamszémitdson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a killonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.
2. A jbvébeni bevételek és kiadasok becslése haszndlati modonként.
3. Jévébeni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati médonként.

{azon beliil 4gazati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatlab kockéazat miatti kockazat.
2,9%+2,0-4,0%+1,5%+1,0%=7,4 %, kerekitve 7,5% (lakdsok)-8,5-9,5% (egyéb). (2020)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszamitdson alapulé érték.

A modszert altalaban a ibvedelemtermelé képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapu szdmitdsi médszere

A nettd potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt djraelGallitasi
kdltsége alapjan adja meg. Az Ujrael6allitasi értékbél azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhasznalédas, az
erkdlcsi értékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozo
foldteriilet értékét. Epités alatt |évé |étesitménynél, karosodott létesitménynél, takart m(targynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kiilénleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tdgabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, mindségii ellatast nydjt helyben és a
kornyezetében él6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
becslesén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) kéltség
tartalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel azonos miszaki jellemzékkel és funkcidval biré
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kéltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok djrael&allitasi koltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutto
Ujraeldallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnéki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2019. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

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

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek [ehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kévetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

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

- csaladi haz jellegl épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megolddsokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kdrnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kérilmények miatt all el6, mint a kereslet hidnya, a terllet véltozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdaségi kériilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalékosan kell megadni.
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapuld értékelési médszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1205 Budapest,

Rakoczi utca 59. | Budapest, XX. Ker., Budapest, XX. Ker., Budapest, XX. Ker.,

fsz. 4. Vérésmarty Golya utca Erszébetfalva

megnevezése: lakas lakas lakds lakas
alapteriilet (m’): 30 22 24 30
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft): 8 000 000 6 500 000 8900 000
kindlat /adédsvétel ideje (év): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 327273 243750 267 000
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -1% -1% 0%
keriileten bellli elhelyezkedés -10% -5% -5%
osztatlan kdzds tulajdon 5% 5% 0%
altaldanos miszaki allapot 5% 5% 5%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk) 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) -5% 0% 0%
haz miszaki dllapota 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -6% 4% 0%
Korrigélt fajlagos alapar (Ft/m2): 308291 254 475 267 000
Atlagar kerekitve: 276 600 Ft/m?
Ingatlan értéke kerekitve: 8 300 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Foldszintes tégla szerkezetl éplilet, viz, villany kézm(vel. FelGjitandd miszaki
allapotban [évé, osztatlan kdzés tulajdond hazrész. Ingatlan.com/31431421

Osztatlan kdz8s tulajdon, amirél van Ugyvédi megosztas. Tégla épitésd, a tetd
pala. A haz a 30-as években éplilt. A lakdsha belépve az el6szobas konyhdba
érlink. Innen nyilik a firdészoba és a haldszoba. A Szoba ablaka a belsé udvarra
néz. Az ingatlanhoz tartozik egy kis elszeparalt kert rész. Allapotat tekintve teljes
feldjitasra szorul. Ingatlan.com/31674058

tarsas hazi tobb lakdsos udvarban taldlhatd kertkapcsolatos, 30nm-es lakdst. A
lakas egy szobdbdl és egy el8szobdbdl all, ahol a zuhanyzd a wc egy fliggdnnyel
van elvélasztva, de egy gipszkarton fallal levédlaszthatd. A lakdshoz tartozik egy
kUldn kis kert is. A flitést arammal biztositjak. A lakas feldjitandod.
ingatlan.com/31514723

Az ingatlan piaci &sszehasonlité mdédszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

8 300000 Ft

azaz Nyolcmillié-haromszazezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan | d&sszehasonlitd osszehasonlitd dsszehasonlito
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: ; ’20'5 B-Udapest’ ..B.F.)" xx.' Fer" BF.’" e E.;p" xx; ek
akéczi utca 59. Térok Floris utca Mikes K. utca Téglagyar utca
ingatlan megnevezése: lakas lakdas lakas lakas
hasznosithatd teriilet (m?): 30 35 27 49
kindlati dij / szerz. bérleti dij {(Ft/hd): 80 000 70 000 85000
kindlat / szerz6dés ideje (év, hd): 2020 2020 2020
kindlat/eltelt id8 miatti korrekeio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/hé): 2057 2333 1561
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 1% 0% 2%
eltéré miszaki dllapot, felszereltség -5% -5% -5%
keriileten bellli elhelyezkedés -10% -10% 0%
épliileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekci6: -15% -15% -3%

Korrigélt fajlagos alapar:

1759 Ft/m2/hd

1976 Ft/m2/hd

1513 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos alapar kerekitve:

1 750 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok lefrdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Az ingatlan frissen festett, butorozott, gépesitett. 1 szoba, konyha,
flrdészoba felosztasu.
XX. kerilet, Mikes Kelemen utcéaban egy kilén bejaratd, 1 szobas, 27 m2-es,
teraszos, kertkapcsolatos, berendezett, gépesitett.
Erzsébeti strandhoz kdzel, 49 m2-es felujitott lakas kiado. Nagy erkélyes, 1
szoba étkezds, fiatalos lakas.

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

1 750 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 85%

Becsiilt havi bérleti dija: 52500 Ft/hé
Figyelembe vehetd éves bevétel: 535500 Ft
Koltségek:

Feljitési alap: 5% 26775 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 10710Ft
Egyéb kdltségek: 5% 26 775 Ft
Koltségek Gsszesen: 64 260 Ft
Eredmény:

Eves tizemi eredmény: 471 240 Ft
T&késitési rata (szédmitds 6. old.): 6,5%

Tékésitett érték, kerekitve: 7 200 000 Ft

Ingatlan hozamszamitdson alapuld mddszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):

7 200 000 Ft

azaz Hétmillio-kettészdzezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité moddszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szdmités tiikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzé, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelked piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kéltségalapl modszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt

a modszert figyelmen kivil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | Suly |Sdlyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel: 8300000 Ft] 100% 8 300 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapi modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapi modszerrel: 7 200 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 8 300 000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
8 300 000 Ft

azaz, Nyolcmillio-haromszazezer- Ft .
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kévetkezéket

szikséges figyelembe venni:

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

- az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korldtozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomasunk, és ezért felel6sséget nem véllalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval
osszefiiggésben a helyi és orszagos hatosagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szitkséges
engedély, jbvahagyds és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhet6k, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsétott iratok és a
MegrendelS képviselGjének szébeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelGsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiikk, hogy a tulajdonjog egy esetleges &atruhdzasanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval
kdzvetleniil dsszefiiggé tartozas (kdziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszerli haszndlatdhoz szilkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elSre kell6 pontossdggal nem prognosztizdlhatd valtozasai
mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozé megéllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasold kériilményekben bedllé lényeges véltozas esetén szitkséges a megadott
értek feliilvizsgalata;

- nem vallalunk felelésséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjdk hasznalhatdsagat, azonban az értékelés fordulonapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;
az altalunk meghatdrozott értékek az eléz8ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal térténd felhasznalas esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, valamint az értékelési

szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjiik:

Ingatlan cime:

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

aZal

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

Szakvélemény fordulénapja : 2020.12.02
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése . forgalomképes

Budapest, 2020. december 7.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYiTVANY
1. MEGBIZAS (SZAKERTG!I FELADAT)
2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4. INGATLAN ISMERTETESE
5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK
8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzddés

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

Fényképfelvételek

8 300000 Ft

1205 Budapest, Rakdczi utca 59. fsz. 4.

Nyolcmilli-haromszéazezer- Ft .

REO00ROR
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MELLEKLETEK: 1205 Budapest, Rakéczi utca 59. fsz. 4. Hrsz: 173158/0/A/4

| TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdon

Budapest Féviros Kormnmyuvatals Foldluvalal Faosmily

Nem biteles tulaydoni lap - Szemile naaciat
Megrendelés szdm: 8000004/475578/2020
7020.11. 19

BUDAPEST XX.KER.
Relterulet 173158 /0/A/4& helyrajzi sean

Buchpest, X1, Budafoke 0t 59 5] 9 Budapes, F{ 415 Cldal:

NI IMLELES L) aom 1dp

120% RUDAPEST xx KER. Ribéexs otcs 39 foldmzint. a5téd  "felulwissgala: ala

IRES?Y
1. Rz egyeb onille ingatlan adataa
megnevezés terulet szobak s:ima esume 1 hinysd tuoladornu £
n2 egénx/fél
lakas £ 10 134721000 allanmi
Be jegyzd hatirezar: 999987,/199%/ 5
2. belegyed hatarozar 30903/1989/1989 09 14
Tarsaghaz
Az ondllé ingstlanhoz tartomnak az ala pité okiratban meghatire:ol imbgek
NEBESZ

s

. tulawoen: hianyad: 1/1

bejegyzé hatirozat, érkezdes idé  303775/1/1999/99 08 6
jJogcin: 1991, évi XEXKIII. tw.

jozallas . tula-donos

név: MK MER ONMORMANYZAT

clm: 1201 BUDAPEST XX.KER Hosmuth Ler 1
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MELLEKLETEK: 1205 Budapest, Rékdczi utca 59. fsz. 4. Hrsz: 173158/0/A/4

INGATLAN LEIRO

Budapest Fovaros Kormanyhivatala Foldhivatali Fdosztaly
Budapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415

Ingatlan leiro adatai
2020.12.06
BUDAPEST XX.KER. Szektor: 61
Belteriilet 173158 helyrajzi szam Terkepszelvény:
1205 BUDAPEST XX.KER. Rakéczi utca 59. "felilvizsgdlat alatt”
BT R L e
1. Az ingatlan adatai:
alrészlet adatok teridlet kat.t.jov. alosztdly adatok
mivelési ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.Fill. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
et T, b A 2o e
2
Tarsashaz
ALAPRAJZ
¥ 427 17«"# 233
szomszéd ingatlan 30,
n L s "
) {.;0,00
® 8
2 = %
o 17,04 m? 1 B=
=5 $ Lo
el bm 2,89 \ 105/ 930 m <
\@ } bm:2 8 E
=)
N
= »
] +0,00 e ®
0 ' $ﬂ
® 734} 9 d_
s > Py — 4 74 ke
18 ZZz Y77 A= I
A g 4 u.,r-c-). ) 2|8 &
: M el b &
o™ pt—
\ tornéc ¢
L I3 rn ! A
" I
belsd udvar +0,11
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MELLEKLETEK: 1205 Budapest, Rakéczi utca 59. fsz. 4. Hrsz: 173158/0/A/4

06. almennyezet 07. villanybojler

08. kéményre kotott gazkonvektor

o ——
-l 1

01. konyhaAz értékelt ingatlan a Népszinhaz 05. bejarati ajto
és a Tolnai Lajos utca altal hatarolt,
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