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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel6 azonositd : INT-287

Kerlleten beliili elhelyezkedése : Erzsébetfalva

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1203 Budapest, Kossuth Lajos utca 65. fsz. 2.
Helyrajzi szama 1 172384/0/A/4

Ingatlan megnevezése : lakés

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : lakas

Szobak széma g el

Komfortfokozat : komfortos

Az értékelés célja :

bérbeadashoz, értékesitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 28 m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 28 m? Fajlagos m2 &ar: 253 400 Ft/m?
Térsashaz telek teriilete ! 645m?

Eszmei hanyad : 799 / 10000

Belsd mdszaki allapot : feldjitandd

Megkdzelithetésége

Ertékelés alkalmazott mddszere

¢ udvari féldszint

: piaci 6sszehasonlitd- és hozamalapti 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 bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 7 100 000 Ft
azaz Hétmilli6-egyszazezer- Ft .
becstilt minimum bérleti dija (75%): 39000 Ft

azaz Harminckilencezer- Ft .

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

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

szamitandé.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarélag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara

készlt.

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

Forgalomképesség értékelése

Készilt: 3 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2021. marcius 24.

: 1/1 tulajdonjog
: 2021. marcius 16.

180 nap

: forgalomképes

CPR-Vagyonértékeld Kifi

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

Megbizdsi Szerz&dés szerint a Pesterzsébet Onkormanyzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.), mint
Megrendel6, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg az INTEGRIT-XX. Kft-t. Megrendelés
alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés
célja: bérbeadashoz, értékesitéshez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kertilt sor, tovabba megvizsgaldsra kertiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tobbszérésen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet el8irasai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlan részletesen bejértuk, az ingatlan adottségait, kornyezetét és
mas értékbefolydsol6 tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirsl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékel8

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartés szerinti allapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1203 Budapest, Kossuth Lajos utca 65. fsz. 2.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 28,0 m?

Helyrajzi szama: 172384/0/A/4

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositésa: lakas

Bejegyz6 hatdrozat: Az 6nall6 ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatdrozott
helyiségek.

II. rész:

Tulajdonviszony: XX. Keriileti Onkormanyzat 1/1

I, rész;

Bejegyz& hatérozat: 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 Szent Imre herceg utca és a Kende Kanuth
utca kozott fekszik, a Sebestyén utcaban. Kornyezetében jellemzéen féldszintes csaladi hazak épiiltek, melyek
mszaki dllapota atlagos. Parkolds a kérnyezé utcakban ingyenes.

Az ingatlan infrastrukturélis elldtottsaga varosrészen beliil j6, 200 méteren beliil alapellatast biztositd tzletek,
egészségligyi intézmény elérhets. Témegkdzlekedési eszkdzok a kdrnyéken 100 méterre elérhetéek.

| [ vasut | | Autébusz ” [ Trotibusz I [ Villamos/HEV 1 LD Metro/Foidalattl
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4.2. Ingatlan altaldnos jellemzGi

Az ingatlan épitési idejérdl nincs informécio, vélhetéen 1950 koril épult. A telket két utcardl lehet
megkozeliteni, a Kossuth Lajos utca 50. és a Sebestyén utca 10. fel8l. A lakés bejarata a Sebestyén utca fel6l
kialakitott, megkdzeliteni a kdzos udvaron keresztill lehetséges. Az albetét teljesen romos, lerobbant allapotuy, a
falak repedezettek, a labazati rész feldzott, az el6térben teljesen romos, repedezett falak lathatok. Az ingatlan a
tulajdoni lap szerint 1 szobas lakds megnevezésii ingatlan, melyben furdészoba és wc is kiépitett. Melegviz-
elldtas villanybojlerrsl torténik, épiiletgépészeti berendezések, mint fiitésrendszer, radidtorok leszerelésre
keriiltek.

Az albetét villanyéraval és vizéraval rendelkezik, gazéra nincs. Belmagassag 2,50 m.

A lakés jelenlegi kialakitasa és helyiségtagoldsa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal, melyet a
mellékletben csatoltunk.

Osszességében gyenge miiszaki allapotu, komfortos ingatlan.

Epiilet:

Epiilet épitési éve: cca 1950 S
Eptlet szintbell Kialakitasa: Foldszint e e
Alapozas, szigetelés: savalap, szigetelés nélkil felGjitandd
Figgéleges teherhordé szerkezet: tégla, vegyes falazat feldjitandé
Vizszintes teherhord6 szerkezet: fafodém feldjitandd
Tet8szerkezete: nyeregtetd, cserép héjalassal felGjitando
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett feldjitando

Ertékelt helyiségcsoport: lakds
Belsé terek felllete: festett, csempézett feltjitando
Belsé terek burkolata: mm. lap, PVC, beton, parketta feldjitando
Vizes helyiség(ek) felulete: festett, csempézett feltjitandd
Vizes helyiség(ek) burkolata: PVC feltGjitandé
Kulsé nyilaszarok: faszerkezetek feltjitando
Atlagos belmagassaga: 2,50 m -
Bels nyilaszarok: faszerkezetek feldjitandd
F(tési rendszer: nincs {(egyedi fiités kialakithatd)
Melegviz biztositasa: villanybojler atlagos
Meglévé kozmii-kiallasok: villany-viz-csatorna feltjitandé
Meglévd kozm(i mérsorak: villanyéra, vizéra feltGjitandé
Ingatlan m(iszaki dllapota Gsszességében: feltjitando
Megjegyzés:

Az alaprajz szerint 1 + 1 félszobés az ingatlan, azonban a Tulajdoni lapon csak 1 szobas ingatlanként van
nyilvdntartva.
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés el8készitése a rendelkezésre &ll6 adatok (az épiilet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellen8rzésével kezdédik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathaté tineteket
digitalisan rogzitettilk, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:

A hazon repedések lathatdk, a labazati részen vakolathullas figyelhet meg, a tetdszerkezet gyenge.

Albetét:

A lakas teljesen lelakott, az aljzat részen feldzasok lathatdak. Az el6térben a falon repedések lathatok, amely a
mennyezeten is végigszalad, feltehetSen a gyenge alapozas és kivitelezés miatt alakulhatott ki. A vakolat
mindenhonnan hullik, amely az elégtelen talajnedvesség elleni szigeteléstél adéddan.

Bérl6i megjegyzés:

Az ingatlan Ures, nincs bérlgje.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcié Hasznos

elétér PVC festett 4,70 m? 100% 4,70 m?
fird8szoba PVC festeti+csempe 1,31 m? 100% 1,31 m?
wc beton festett 0,84 m? 100% 0,84 m?
félszoba mm.lap festett 6,19 m? 100% 6,19 m?
szoba parketta festett 15,00 m? 100% 15,00 m?
mérési korrekcio -0,04 m? 100% -0,04 m?
Osszesen: 28,00 m? 28,00 m?
Osszesen: 28 m? 28 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre allé6 mszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellenériztiink.
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5. ERTEKELES

5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA (tmutatd elvei és moédszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
modositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el8irtaknak
megfelelen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informacios 6nrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténé
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kiviil helyezésérél sz616
jogszabalyoknak megfelel8 médon kezeli.

Az értékelés mddszerei két f6 kategoriaba oszthatdk: a piaci érték alapd és a kéltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszémitéson
alapuld) értékelések kbzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt &sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
id6pontjdban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni szdndékozd kdzdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfelel6 marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt dlltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A mddszer soran az értékelendS ingatlan elemei Gsszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinélati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigélasra keriilnek. Minél kézvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehet6ség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz6 piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényez6k szolgélnak:
- realizalt Ggylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithet8ség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, m(szaki dllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhetd hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhas7nalisival hatarozhatd mees.

A hozamszdmitdson alapulé értékelési médszer

A hozamszamitdson alapulé értékelés az ingatlan jov8beni 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 eszkoz értéke annyi, mint a belSle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva:

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

2. A jév6beni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati médonként.

3. Jov6beni pénzfolyamok feldllitdsa hasznélati médonként.

4. A t8késitési kamatlab meghatarozdsa: (5 és 10 éves magyar &llamkatvény dtlaghozama)+ingatlanpiaci kockazat
{azon bellil agazati kockdzat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockézat.
2,9%+2,0-4,0%+1,5%+1,0%=7,4 %, kerekitve 7,5% (lakésok)-8,5-9,5% (egyéb). (2021. I. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozésa.

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

A médszert altaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkez ingatlanok esetében alkalmazzék.
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Koltségalapu szamitdsi médszere

A netto potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontérgy) kalkuldlt Gjrael&allitasi
koltsége alapjén adja meg. Az ujraelSallitdsi értékbdl azonban le kell vonni az idé muldsa, az elhasznalédas, az
erkolcsi értékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét. Epités alatt [év6 1étesitménynél, kérosodott létesitménynél, takart miitargyndl, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kiilénleges rendeltetése miatt)
mas moédszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgélni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, min8ségii ellatdst nydjt helyben és a
kornyezetében é16 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi Iényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) kéltség
tartalmazza a vizsgdlat targyat képezs felépitményekkel azonos miiszaki jellemz&kkel és funkcidval biré
|étesitmény jelenlegi megvaldsitdsdval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos koltségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujrael8allitasi kdltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutto
Ujrael8allitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. &ltal kiadott EpitSipari Kéltségbecslési Segédlet (EKS) 2020. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

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

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) kdrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f§ szerkezeteinek romlédsat és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kovetkezd gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

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

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

- ipari és mez6gazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdaségtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kévetelményeket, amelyeket a vizsgélt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kivili kérilmények miatt all el8, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozoé
ingatlan felhaszndlasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategériaban, szézalékosan kell megadni.
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési modszer

Adatok értékelt ing. OHadat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1203 Budapest,

Kossuth Lajos Budapest, XX. Ker., Budapest, XX. Ker., Budapest, XX. Ker.,

utca 65. fsz. 2. Szent Imre herceg Erzsébetfalva Erszébetfalva
megnevezése: lakas lakas lakas lakas
alapteriilet {m?): 28 28 32 30
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar / addsvételi ar (Ft): 9 500 000 10 900 000 8900 000
kindlat /adédsvétel ideje (év): 2021 2021 2021
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapdr (Ft/m?): 305 357 306 563 267 000
KORREKCIOK
eltéré alapterlilet 0% 0% 0%
keriileten bellli elhelyezkedés 0% -5% 5%
osztatlan kdz6s tulajdon 0% 0% 0%
altalanos mszaki allapot -5% -5% 0%
eltérd felszereltség (ftés, szoc.blokk) 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) -10% -10% -10%
hdz mszaki dllapota 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -15% -20% -5%
Korrigdlt fajlagos alapar (Ft/m2): 259 554 246 476 254 184
Atlagér kerekitve: 253 400 Ft/m?
Ingatlan értéke kerekitve: 7 100 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

1+1 szobds garzon lakds, feldjitandd miszaki dllapotban.
Ingatlan.com/32057928

2. adat:

Foldszintes tégla szerkezet( éplilet, gdzkonvektoros fiitéssel, kertkapcsolatos,

3. adat:

32nm-es ingatlan feldjitand6 allapott amihez tartozik egy sajat hasznélatu
kertrész is. Rendezett 1 emeletes tarsashazi épliletnek a féldszintjén
helyezkedik el a lakds, ami komfortos, a fitésrél gdzkonvektor gondoskodik.
Ingatlan.com/31997050

tdrsashdzi tdbb lakdsos udvarban taldlhaté kertkapcsolatos, 30nm-es lakdst. A
lakds egy szobabdl és egy el6szobabdl &ll, ahol a zuhanyzd a wc egy fliggdnnyel
van elvélasztva, de egy gipszkarton fallal levélaszthatd. A lakdshoz tartozik egy
kildn kis kert is. A flitést drammal biztositjak. A lakds feldjitandd.
ingatlan.com/31514723

Azingatlan piaci sszehasonlité mdédszerrel meghatérozott forgalmi értéke (kerekitve):

7100000 Ft

azaz Hétmillié-egyszdzezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan| Osszehasonlitd Ssszehasonlité dsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
] , 1203 Budapest, Bp., XX. Ker., Bp., XX. Ker., Bp., XX. Ker.,
ingatlamelhelyarledéon: Kossuth Lajos utca | Jokai Mér utca Mikes K. utca Jésika utca
ingatlan megnevezése: lakas lakas lakas lakas
hasznosithatd teriilet (m?): 28 a4 27 32
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé): 100 000 70 000 80 000
kinalat / szerzG6dés ideje (év, ho): 2021 2021 2021
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m?/hé): 2045 2333 2250
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 2% 0% 0%
eltérd mszaki dllapot, felszereltség -20% -15% -15%
kerlileten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
éplleten bellili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -18% -15% -15%
Korrigdlt fajlagos alapdr: 1669 Ft/m2/hé | 1981Ft/m2/hé | 1922 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 1860 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

Feldjitott, 8sszkomfortos, gézkazén f(itéssel elltott, amerikai konyhds

hazrész,

2. adat: XX. kerilet, Mikes Kelemen utcédban egy killén bejaratu, 1 szobds, 27 m2-es,
teraszos, kertkapcsolatos, berendezett, gépesitett.

3. adat: 16 allapotban lévé, foldszintes, kertkapcsolatos lakds, gazkonvektoros
flitéssel.

Hozamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

1860 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag:

85%

Becslilt havi bérleti dija: 52 080 Ft/hé
Figyelembe veheté éves bevétel: 531216 Ft
Koltségek:

Feldjitasi alap: 5% 26 561 Ft
Igazgatdsi koltségek: 2% 10624 Ft
Egyéb koltségek: 5% 26 561 Ft
Koltségek Gsszesen: 63 746 Ft
Eredmény:

Eves (izemi eredmény: 467 470 Ft
TEkésitési rata (szdmitds 6. old.): 7,0%

Tokésitett érték, kerekitve: 6 700 000 Ft

Ingatlan hozamszémitdson alapulé médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

6 700 000 Ft

azaz Hatmillié-hétszazezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonlité modszert, mint f& szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiikrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban jél mutatja a bérbe adhatésdgot
és az Uzleti lehet8ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéltségalapli moédszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a madszert figyelmen kiviil hagytuk.

, Szamitott érték | Sul Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] [%;, [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel: 7 100 000 Ft| 100% 7 100 000 Ft
Ingatlan értéke kéltségalapi modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalap médszerrel: 6 700 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 7 100 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
7 100 000 Ft

azaz, Hétmilli6-egyszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkezéket

sziikséges figyelembe venni:

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

- az atadott iratok tanulményozésén tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetdi korlatozasarél a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenéen nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsaval
sszefliggésben a helyi és orszégos hatésagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, j6vahagyas és felhatalmazas rendelkezésre ll, illetve ezek beszerezhetsk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel6 képviselSjének szébeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgélattal nem észlelhets értékbefolyasold tényezékért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhaszndlt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre &rtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelGsséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak idépontjdban az ingatlan hasznalataval
kdzvetlenll 6sszefiggé tartozas (kdziizemi dijak, stb.) nem &ll fenn;

- az érték magaban foglalja az épliletek rendeltetésszeri haszndlatihoz szilkséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellg pontosséggal nem prognosztizalhaté valtozasai
modosithatjék, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény vonatkozd megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasold koriilményekben bedllé Iényeges valtozds esetén sziikséges a megadott
érték felulvizsgalata;

- nem vallalunk felelsséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolyédsolhatjék az ingatlan értékét,
korlatozhatjdk hasznalhatésagat, azonban az értékelés forduldnapjén nem élitak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;
az altalunk meghatarozott értékek az elézéekben vizolt foltételeken éc alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatérozott célra, Megrendel§ éltal térténs felhasznalds esetén érvényesek.

10 oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

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

szamitdsok alapjan az aldbbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1203 Budapest, Kossuth Lajos utca 65. fsz. 2.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 7 100 000 Ft

azaz Hétmillié-egyszazezer- Ft .

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

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

Budapest, 2021. marcius 24.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

0 N O A W N

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapité okirat (részlet)

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

Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép

EEO000”OR

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1203 Budapest, Kossuth Lajos utca 65. fsz. 2. Hrsz: 172384/0/A/
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MELLEKLETEK: 1203 Budapest, Kossuth Lajos utca 65. fsz. 2. Hrsz: 172384/0/A/4
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MELLEKLETEK: 1203 Budapest, Kossuth Lajos utca 65. fsz. 2. Hrsz: 172384/0/A/4

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

DLNU Menty

Fodrasza :
' . . ” ' s v Gyogyszert;
Bejarat a Sebestyén u. 10. felél . Myetic Beauty
s Ekszerja

Kony

riiszabosaga

03. kapubejarat

04. homlokzat 05. repedezéﬂ: homlokzat
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MELLEKLETEK: 1203 Budapest, Kossuth Lajos utca 65. fsz. 2. Hrsz: 172384/0/A/4

1,

06. vakolathullas, felazas

. a

08. kézmoso

10. zuhanyzé 11. villanybojler
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13. szoba

38 T —
|| ——
14. mennyezet 15. felazas
16. repedés az ablak alatt 17. villanyéra
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