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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel6 azonositd
Keriileten belili elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)

Helyrajzi szama

¢ INT-284

: Kossuthfalva

1202 Budapest, Dessewffy utca 75. fsz. 7.

: 176194/0/A/3

Ingatlan megnevezése : lakas
Ingatlan jelenlegi hasznositdsa : lakas
Szobak szama 7 A
Komfortfokozat : komfortos

Az értékelés célja

: bérbeadashoz, értékesitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret i 22m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 22 m? Fajlagos m2 ar: 260 300 Ft/m?
Tdrsashaz telek teriilete : 1062 m?

Eszmei hanyad : 1471 / 10000

Belsé miszaki allapot
MegkozelithetGsége

Ertékelés alkalmazott médszere

: felgjitandd
: udvari foldszint

: piaci 6sszehasonlité- és hozamalapti mddszer

A Pesterzsébet Onkormanyzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejards és az

értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 5700 000 Ft
azaz Otmilli6-hétszazezer- Ft.
becsiilt minimum bérleti dija (75%): 31 000 Ft

azaz Harmincegyezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes éllapotban keriilt meghatérozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos &fa torvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarélag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozasara
készlt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1 1/1 tulajdonjog
: 2021. marcius 16.
180 nap

: forgalomképes

Helyszini szemle/fordulénap id6pontja
Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

Késziilt: 3 db. eredeti nyomtatott példényban.

Budapest, 2021, marcius 22.

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékel8
Nyilvéntartasi széam: 1398/2006,
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTG! FELADAT)

Megbizasi Szerz8dés 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 meghatérozta a megrendelésben rdgzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés
célja: bérbeaddshoz, értékesitéshez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra kertiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszérésen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet elSirasai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlan részletesen bejértuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetét és
mas értékbefolyadsol6 tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért&i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1202 Budapest, Dessewffy utca 75. fsz. 7.

Tulajdoni lap szerinti tertlete: 22,0 m?

Helyrajzi széma: 176194/0/A/3

Ingatlan megnevezése: lakds

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakas

Bejegyz6 hatarozat: Az 8nall6é ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatéarozott
helyiségek.

Il. rész:

Tulajdonviszony: XX. Keriileti Onkormanyzat 1/1

IIl. rész:

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févaros XX. keriilet, Kossuthfalva varosrészében talalhaté, a Dessewffy utcaban. Kézvetlen

kérnyezetében jellemz8en foldszintes csaladi héazak, kisebb tarsas lakéhazak allnak. A hazak tobbsége kbzepes
allapotban van.

Témegkozlekedési ellatast a tobb BKV buszjarat biztosit, a megallék 50-150 méterre elérhetsk. Az ingatlant
megkdzeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal ellatott Gton lehet. Alap-és szakszolgaltatést
biztosité intézmények 1500 méteren beliil elérhetdek.

l[l Vaslit | Autébusz ” [ Trolibusz | | Villamos/HEV | LD Metro/F6ldalattl
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.2. Ingatlan éltaldnos jellemzdi

A tarsashaz kb. az 1920-as években épiilt, tégla szerkezetd, az udvar zoldfeliilettel és betonozott felllettel
ellatott. A vizsgat lakés udvari elhelyezkedésti, megkdzeliteni a kdzos udvaron keresztill lehetséges. A lakas
helyiség elosztasa 1 szoba, konyha és fiird3szoba, melyben we is kiépitett. A nyilaszarok fa szerkezetek, melyek
régiek és teljesen elavultak, cseréjik indokolt. A burkolatok elavultak, gyenge miiszaki allapotiak. A szoba
szényegpadléval burkolt, szigeteléssel nem rendelkezik. Az ingatlan fiitése jelenleg nincs kiépitve, h8leadokat
nem lattunk, de a gaz albetéten belll elérhets. Az ingatlan hasznalati melegviz-ellatasa elektromos
vizmelegitérdl torténik, amely valészinG nem mikédik. A belsé térben nagyfokd fizikai avultsag lathato, a
labazati részen vakolathullds, vizes és penészes falazat lthatd. A we-nek lekeritett helyiség romos, teljes feltjitas
utan lakasként hasznosithaté.

Az ingatlan 6nallé viz- villany- és gdzéraval rendelkezik, utébbi lekdtésre keriilt, belmagasséga 2,45 m.

A lakds jelenlegi kialakitdsa és helyiségtagolasa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal, melyet a
mellékletben csatoltunk.

Osszességében gyenge miiszaki dllapotu sziikséglakas.

Epiilet:

Eplilet épitési éve: cca 1910/1920
Eplilet szintbeli kialakitasa: foldszint Pk giane
Alapozas, szigetelés: savalap, szigetelés nélkiil feldjitando
Fuggéleges teherhordé szerkezet: tégla, vegyes falazat feldjitando
Vizszintes teherhordé szerkezet: fafédém feltjitando
Tet8szerkezete: faszerkezet(i nyeregtetd feldjitando
Epilet homlokzata: vakolt, szinezett feldjitando

Ertékelt helyiségesoport: lakds
Belsé terek felllete: festett, csempézett feltjitandoé
Belsé terek burkolata: keramia, szényegpadld felGjitando
Vizes helyiség(ek) feliilete: festett, csempézett feldjitandd
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia felujitando
Kiils8 nyilaszarok: faszerkezetek feltjitand6
Atlagos belmagassaga: 2,45m alacsony
Belsd nyilaszardk: faszerkezetek felGjitando
F(itési rendszer: nincs
Melegviz biztositasa: elektromos vizmelegit6 feldjitandd
Meglévé kdzm(i-kiallasok: villany-viz-csatorna-gaz feltjitando
Meglévd kozmi mérdorak: gazora (lekétodtt), villanyora, vizéra feldjitando
Ingatlan miiszaki dllapota 6sszességében: felajitandoé
Megjegyzés:

4 oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkészitése a rendelkezésre dll6 adatok (az épilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdédik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tlineteket
- digitalisan rogzitettilk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértik.

— Haz:

A labazati részen vakolathullds lathato, amely az elégtelen talajnedvesség elleni szigetelés miatt alakult ki.

Albetét:

Az albetét minden helyisége erételjesen erodalt dllapotban van, a falazaton talajmenti vizesedés miatti
erételjes vakolatmallas, penészesedés tapasztalhaté. A helyiségek dohosak, amely az elégtelen szellztetés és a
vizesedés miatt alakulhatott ki. F(ités nincs, az elektromos vizmelegitd valészin(i nem mkodik.

BérlSi megjegyzés:

Az ingatlan Ures, nincs bérl&je.

4.4. Helyiségkimutatéds

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcio Hasznos

konyha keramia festett+csempe 6,60 m? 100% 6,60 m?

= szoba padlészényeg festett 13,98 m? 100% 13,98 m?
zuhanyz6 keramia festett+csempe 1,15 m? 100% 1,15 m?
WC keramia festett+csempe 0,96 m? 100% 0,96 m?

B mérési korrekcio -0,69 m? 100% -0,69 m?
Osszesen: 22,00 m? ~ 22,00 m?
Osszesen: 22 m? 22 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre allé miszaki tervrajz adatait hasznéltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutaté elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
médositott 25/1997. (VII.1.) PM rendelethen és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el&irtaknak
megfelelen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készit8je az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informéaciés dnrendelkezési jogrél és az informaciészabadsagrol, 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 hatélyon kiviil helyezésérdl sz616
jogszabélyoknak megfelel médon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategoridba oszthatok: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapulé) értékelések kozé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt Gsszeg, amelyért az ingatlan gazdét cserélne a z értékelés
idépontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozé kozdtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott ligyletben, megfelelé marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kdriltekintden viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A moédszer soran az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitésra keriilnek az adott teleplilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kézvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehet6ség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan

ingatlanok értékbecslésénél hasznéljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az sszehasonlités alapjaul rendszerint a kdvetkez8 tényez8k szolgalnak:
- realizalt Uigylet szerinti ar / kinalati &r

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, m(iszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelhets hasonlé tipusd ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhatd mee.

A hozamszamitdson alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szarmaz6 tiszta jévedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései dsszefoglalva:

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

2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jov6beni pénzfolyamok feldllitdsa hasznélati médonként.

4. A t6késitési kamatlab meghatarozésa: (5 és 10 éves magyar allamkodtvény atlaghozama)+ingatlanpiaci kockazat
(azon beliil 4gazati 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). (2021. I. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa.

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

A médszert altalaban a idvedelemtermel8 képességeel rendelkez8 ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapu szamitdsi médszere

A netté pétlasi kdltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt Gjrael@allitasi
kdltsége alapjan adja meg. Az UjraelGallitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhasznalédas, az
erkdlcsi értékesokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartoz6
foldterilet értékét. Epités alatt 1évd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény killdnleges rendeltetése miatt)
més médszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgélni, mivel a forgalmi
képességet els6sorban a kereslet-kinélat hatarozza meg. A vizsgélatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szinti, mindségl ellatast nyujt helyben és a
kérnyezetében él6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek es épitmények brutté helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi Iényeges formajat. A brutté helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemz6kkel és funkciéval bird
|étesitmény jelenlegi megvalésitasaval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen kdltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjrael8allitasi koltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a bruttd
GjraelSallitdsi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Kdltségbecslési Segédlet (EKS) 2020. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcstkkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

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

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romldséat és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasokndl a felépitmeny gazdasagosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kdvetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

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

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

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

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerii kbvetelményeket, amelyeket a vizsgélt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kdrnyezeti avulas az ingatlanon kiviili kériilmények miatt éll el6, mint a kereslet hianya, a terulet valtozé
ingatlan felhasznaldsa, vagy az éltalénos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategériaban, szazalékosan kell megadni.
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozasa

i 5.2.1. Piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer
Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1202 Budapest,

Dessewffy utca Budapest, XX. Ker., Budapest, XX. Ker., Budapest, XX. Ker.,

75.fsz. 7. Szent Imre herceg Erzsébetfalva Erszébetfalva

megnevezése: lakés lakas lakas lakas
alapteriilet {(m?): 22 28 32 30
kinalat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft): 9 500 000 10 900 000 8900 000
kindlat /adésvétel ideje (év): 2021 2021 2021
kinalat/eltelt id8 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 305 357 306 563 267 000
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 1% 1% 1%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 5%
osztatlan kdzos tulajdon 0% 0% 0%
4ltaldnos miszaki dllapot -5% -5% 0%
eltéré felszereltség (fltés, szoc.blokk) 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosoddsok (pl: vizesedés) -10% -10% -10%
héz mlszaki dllapota 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -14% -14% -4%
Korrigélt fajlagos alapar (Ft/m2): 261 386 263 644 255 786
Atlagér kerekitve: 260 300 Ft/m?
Ingatlan értéke kerekitve: 5700000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

1+1 szobés garzon lakés, feldjitandé mUszaki éllapotban.
Ingatlan.com/32057928

2. adat:

Foldszintes tégla szerkezet( épiilet, gdzkonvektoros flitéssel, kertkapcsolatos,

32nm-es ingatlan feldjitandd éllapotd amihez tartozik egy sajat hasznalatu

kertrész is. Rendezett 1 emeletes tarsashazi épiiletnek a foldszintjén
helyezkedik el a lakds, ami komfortos, a flitésrél gazkonvektor gondoskodik.
Ingatlan.com/31997050

3. adat:

tarsashazi tobb lakésos udvarban taldlhaté kertkapcsolatos, 30nm-es lakast. A

lakas egy szobabdl és egy elészobabdl &ll, ahol a zuhanyz6 a we egy fuggdnnyel
van elvalasztva, de egy gipszkarton fallal levélaszthatd. A lakéshoz tartozik egy
kiilén kis kert is. A f(tést darammal biztositjdk. A lakds feldjitandd.

ingatlan.com/31514723

Az ingatlan piaci sszehasonlité médszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

5700 000 Ft

azaz Otmillié-hétszazezer- Ft.

8 oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO!I VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Adatok értékelt ingatlan | 8sszehasonlitd dsszehasonlito dsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.

: 1202 Budapest, Bp., XX. Ker., Bp., XX. Ker., Bp., XX. Ker.,
ingatlan elhelyezkedése: Dessewffy utca 75.|  Jékai Mér utca Mikes K. utca J6sika utca
ingatlan megnevezése: lakas lakés lakas lakas
hasznosithaté terilet (m?): 22 a4 27 32
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 100 000 70 000 80 000
kinalat / szerz8dés ideje (év, ho): 2021 2021 2021
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?/hé): 2045 2333 2250
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 2% 1% 1%
eltéré miiszaki allapot, felszereltség -20% -15% -15%
keriileten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
épiileten belili elhelyezkedeés 0% 0% 0%
Osszes korrekeié: -18% -15% -14%
Korriglt fajlagos alapar: 1681 Ft/m2/hé | 1995 Ft/m2/hé | 1935 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 1 870 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:
hazrész.
2. adat:

teraszos, kertkapcsolatos, berendezett, gépesitett.

3, adat:
fltéssel.

Felujitott, dsszkomfortos, gazkazan flitéssel elldtott, amerikai konyhéas
XX. keriilet, Mikes Kelemen utcéban egy klldn bejaratd, 1 szobas, 27 m2-es,

16 dllapotban |évd, féldszintes, kertkapcsolatos lakds, gézkonvektoros

Hozamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1 870 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 85%

Becstilt havi bérleti dija: 41 140 Ft/hé
Figyelembe vehetd éves bevétel: 419 628 Ft
Koltségek:

Felyjitasi alap: 5% 20981 Ft
Igazgatdsi koltségek: 2% 8 393 Ft
Egyéb koltségek: 5% 20981 Ft
Kéltségek dsszesen: 50 355 Ft
Eredmény:

Eves (izemi eredmény: 369 273 Ft
T&késitési rata (szamitds 6. old.): 7,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 5300000 Ft

Ingatlan hozamszamitéson alapulé modszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):

5300 000 Ft

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

A piaci osszehasonlité modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamités tukrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban jél mutatja a bérbe adhatodsagot
és az lizleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A koltségalapt médszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a moédszert figyelmen kiviil hagytuk.

T — Szémitott érték | Suly |Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlitd médszerrel: 5700000 Ft| 100% 5 700 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapt médszerrel: OFt 0% O Ft
Ingatlan értéke hozamalapi médszerrel: 5300 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 5 700 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
5 700 000 Ft

azaz, Otmillié-hétszazezer- Ft .
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezket

sziikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdon’ forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril
értékelésre;

. az &tadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden jogi természet vizsgalatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet( korlatozasarol a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsaval
dsszefilggésben a helyi és orszagos hatésagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi sziikséges
engedély, jévahagyés és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhet6k, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelé képvisel8jének szobeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalls, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasolé tényez8kért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelGsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazésanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval
kézvetleniil dsszefiiggd tartozas (kdziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszeri hasznalatdhoz sziikséges épuletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai
modosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasolé kérillményekben beadll6 Iényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
érték feltlvizsgélata;

- nem vallalunk felelgsséget olyan koriilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjék az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatésagdat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;
az 4ltalunk meghatérozott értékek az eldzdekben vizalt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatérozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkoz6 dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, vala

szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime:

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

azaz

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

Szakvélemény forduldnapja : 2021.03.16
Szakvélemény érvényessége . 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2021. marcius 22,

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY
1. MEGBIZAS (SZAKERTO!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 szerz6dés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép
Fényképfelvételek

5 700 000 Ft

1202 Budapest, Dessewffy utca 75. fsz. 7.

Otmillio-hétszdzezer- Ft .

REOO0O0R”OM

mint az értékelési
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. 176194/0/A/3
MELLEKLETEK: 1202 Budapest, Dessewffy utca 75. fsz. 7. Hrsz: 176 /0/

TULAJDONI LAP

Nen hiteles tulajdoni lap

v@ua Feldnvaal Foouriy

Budspest Favdros Yot T Ny

318 Budapex, Pt 415

Budapest XTI, 5,

ZUDATEST XX .¥BE.

belterulat 1€152/0/7= helyraizr s24-

Nem hiteles tulajdoni lap

Megrenckdes szamn: 800000471

Nem hiteles tulaje

Nem bitekes tulajdogi lap « Szemie misolat

6426/202]

o i Y D e T T
1202 KX WER Bemzewffy utca 7% aité
IRESZ
1. Az egyéb onillé ingatla acat ai e y
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9 . T 3
o T e e o i s s s ot - P e S e
lakas 2 1 @ 1179 /10090 onior!wg-‘-ﬁvlt;
Be jegyzd hatarozat ¢339 I7/1938 21999 €1.12 N f
< bejegyid hatdrozar. 175774719 W 1999 67 ue N
Taruanhaz / Y
A3 ondlleo ingatlanhoz tag toinak a: ala Pite obirargan teghatarcroth ﬁnlémé:f—
e ettt et r— P A
D RESZ
tulajdoni hanyse: 1]
belegyes hatirezat, érkezexs idé 137784/2994, 2998 (9 g
)u;;r_-;-‘ eredet: fgluerel
Jojallar tulajdonon
nEv: KX ORER | CRIFORMANY TAT
cim: 129} BUSRFEST ¥X. & Kopguth tér ) ".;
et e e B

mMRESZ
TEM TARTALMSD e£J@GyiBgr

ettt B

TULAJDONT LAP Vix;s

Nem hiteles tulajdoni lap
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MELLEKLETEK: 1202 Budapest, Dessewffy utca 75. fsz. 7. Hrsz: 176194/0/A/3

ALAPRAJZ
——220 .24 0 436 "
szomszéd ingatlan -
B3 e n}‘l 9___;
S / v +
1 @ 003 | A 5o €
- ¥ - S
%) L '¢’ e 10 2 % 2
|2 1 3 3 13,98 m? b4
o L Lol ™ % m 7 a
N3 6,60 m* o bm:2 47 / 4
‘{4 2 5 ey )|
ol N & 110 o
| § g% 150
w
|
| 4 !
3
bels udvar 1000 g 5‘% e ‘_% 2 Szomszéd lakas
bm:245 bm:245
ke & ] kil s B | hi] 1
HELYISEGLISTA: JELMAGYARAZAT:
MOSOGATO KIALLAS @
1 KoNYHA 6.60m?  keramia EPITETT ZUHANYZO )
2 szoBA 1398 m? padiészonyeg WC &)
3  zunanYzO 1,16 m?  keramia GAZORA @
4 wc 0.96 m* keramia ELEKTROMOS ViZMELEGITO &
 OSSZESEN: 22,69 m? st <
ViZORA 0]
TEGLA FAL 7
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MELLEKLETEK: 1202 Budapest, Dessewffy utca 75. fsz. 7. Hrsz: 176194/0/A/3

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

y ter B/ 3 epulet Q

o Suger H

& O Dessewffy utca 75
Karakter 2000 Kft Q
Exsupero Kit Q

01. térkép

04. belsé udvar

05, villanydra/géazéra

Panna Panzio
Rendezvenyt
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