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

Ingatlan megnevezése
Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret

ERTEKELESI BIZONYITVANY

¢ INT-288

1201 Budapest, Liget utca 3. fsz. 4.
177318/0/A/4

lakas

: nincs hasznositva
: Onkromanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
¢ 25 m? (albetét)

Tarsashaz telek teriilete : 654 m?

Eszmei hanyad 1546 / 10000

Albetétre juté telek teriilet 101,11 m? Fajlagos m2 ar: 36 600 Ft/m?
MegkozelithetSsége : udvari féldszint

Ertékelés alkalmazott médzsere : piaci 6sszehasonlito- és kéltségalapulé médszer

Megbizasi Szerz6dés szerint a Pesterzsébet Onkormanyzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.), mint
Megrendel6, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg az INTEGRIT-XX. Kft-t. Tarsasagunk
meghatdrozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. A szakvéleményben, a targyi
ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utén, a helyszini bejards és az
értékelési szamitasok alapjén megéllapitésra keriil, hogy az ingatlan

albetét becsiilt forgalmi értéke: 4 300 000 Ft

azaz Négymillié-haromszazezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozésra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nett6 érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa térvény alapjén
szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatérozasara
késziilt.

Az ingatlan miiszaki dllapota miatt piaci értéke nincs a felépitménynek, gazdasdgos feltjitdsa nem lehetséges.
A szakvéleményben a térgyi ingatlan kéltségértékét hataroztuk meg, oly médon, hogy az albetéthez tartozé
telek (eszmei hdnyad) forgalmi (piaci) értékéhez hozziadtuk a felépitmény amortizalt kéltségértékét.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1546 /10000 , tulajdonjog (eszmei hanyad)
Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2021. marcius 16.

: 2021. marcius 16.

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Szakvélemény fordulénapja

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: 3 db. eredeti nyomtatott példényban.

Budapest, 2021. marcius 22.

N .\rar;%@&"-“’ 2G

Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékels
Nyilvéntartasi szdm: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTGI FELADAT)

Megbizasi Szerz6dés szerint a Pesterzsébet Onkorményzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakért8 vélemény elkészitésével bizta meg az INTEGRIT-XX. Kft-t. Megrendelés
alapjan Tarsasdgunk meghatérozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés
célja: Onkroményzat ltali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznaldsra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovdbba megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelel6en
alkalmazasra kerliltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tdbbszdrdsen médositott 25/1997. (VIIl, 1.) PM
rendelet elSirasai.

A helyszini szemle soran a széban forgé ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
mas értékbefolydsol6 tényezdket 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-nyilvéntartés szerinti llapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1201 Budapest, Liget utca 3. fsz. 4.
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 25,0 m?

Helyrajzi szama: 177318/0/A/4

Ingatlan megnevezése: lakds

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyz6 hatarozat: Az alapitd okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek.
1. rész:

Tulajdonviszony: XX. Keriileti Onkormanyzat 1/1

HI. rész:

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

A vizsgalt ingatlan Budapest, Pestszenterzsébet kerliletében, a Pacsirtatelep keriiletrészében taldlhato, a
Kdztemetd utca és a Vordsmarty utca kdzott, a Liget utcaban, Kérnyezetében jellemz&en csaladi hazak éplltek,
melyek miszaki dllapota vegyes.

Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottséga vérosrészen beliil atlagos, 200-300 méteren beliil alapellatast biztosité
zletek, egészségiigyi intézmény elérhets. Témegkozlekedési eszkdzok a kdrnyéken 50-300 méterre elérhetsek.

Tomegkozlekedési eszkdzok:

Villamos Autdbusz 1 Trolibusz [ Metro/Foldalatti [ vasat
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO| VELEMENY

4.2. Ingatlan &ltaldnos jellemzGi

Az épilet kb. 1920-ban épiilt mész téglabdl, alapozasa, szigetelése nincs. A haz telekhatarra épitett, a vizsgalt
lakas a telek jobb hatso legutolsé albetéte, az udvara gondozatlan. A bejarat az udvar felsl lehetséges. A kiils§
homlokzata romos, a vakolata lehullott. Az albetét gazéraval rendelkezik, a t8bbi kézm(iéra nincs kiépitve. A
belsé térbe jutva a konyhai rész lathaté, mely f5l5tt galéria keriilt kiépitésre, Ebb6l nyilik balra a szoba, és jobbra
a fiird8szoba. A fiirdészoba alacsonyabb belmagasségu. A lakas bedzik, a gépészet ki van szerelve, a homlokzat

romos. A szomszédos ingatlannal dsszeérd falazat szintén javitasra szorul.

A tetd beszakadt, és részben elbontésra keriilt, igy az allagmegévas nem biztositott. Gazdasagos feltjitdsa nem

lehetséges.

Epiilet:

;;;;;

Epllet épitési éve:

cca 1920

Epiilet szintbeli kialakitasa:

féldszint

M(iszaki dllapot

Alapozas, szigetelés:

savalap, nincs szigetelés

romos-bontandé

Flggbleges teherhordé szerkezet:

mésztégla, vegyes tégla

romos-bontandé

Vizszintes teherhordé szerkezet:

fa boritott gerenda fédém

feldjitandd

Tet8szerkezete:

félnyeregtetd, cserép héjazat

romos-bontandd

Epilet homlokzata: részben vakolt, szinezett feldjitando
Bels& tér: lakds
BelsS terek felillete: festett feltjitandd

Belsé terek burkolata:

keramia, lam. parketta

feltjitando

Vizes helyiség(ek) feliilete:

csempe

feldjitandd

Vizes helyiség(ek) burkolata:

keramia

feltjitando

Kiilsé nyilaszérék:

mianyagszerkezetes ablak

feldjitandd

Atlagos belmagassaga:

3,45m

normal

Bels8 nyildszardk:

faszerkezetek

feltjitandé

F(itési rendszer:

gazkonvektor (lekdtve)

felujitandé

Melegviz biztositasa:

atfolyds gaz vizmelegits

feldjitandd

Meglévé kozm-kiallasok:

gaz, villany, viz

feltdjitando

Meglévs kézml mérédrak:

gazora

feldjitandd

Feldjitas éve:

Felujitas targya:

Ingatlan miiszaki dllapota 6sszességében:

felujitandé

Megjegyzés:
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés el6készitése a rendelkezésre all6 adatok (az épiilet épités ideje, mUszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellen8rzésével kezdédik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathaté tiineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

A vizsgalt ingatlan fodémszerkezete beszakadt, tetdszerkezete romos, az éplileten szigetelés nem lathatd. A
haz hatsé homlokzata vakolat nélkiili, nyers tégla feliiletd. A

Albetét:

A lakas bedzik, a gépészet szét van szerelve. A nyildszarok rosszak, cseréjik indokolt. A mai kor
kovetelményeinek nem felelnek meg.

Bérl§i megjegyzés:

Az ingatlan lires, nem lakik benne senki.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcié Hasznos
szoba lam.parketta festett 12,51 m? 100% 12,51 m?
konyha lam.parketta | festett+csempézet 13,57 m? 100% 13,57 m?
fiird6szoba keramia festett+csempézet 2,87 m? 100% 2,87 m?
mérési korrekcié 100% 0,00 m?
Osszesen: 28,95 m? 28,95 m?
Osszesen, kerekitve: 29 m? 29 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitaséanal a rendelkezésre allé6 miszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellengriztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutaté elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tébbszér
mddositott 25/1997. (VIll.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el&irtaknak
megfelelSen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelens Megbizé személyes adatait a
2011, évi CXII. térvény az informécids dnrendelkezési jogrél és az informacidszabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. &prilis 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 sz6l6
jogszabalyoknak megfelel8 mddon kezeli.

Az értékelés mddszerei két f6 kategoriaba oszthatok: a piaci érték alapl és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kézé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
id6pontjaban egy vésarolni széndékozé és egy eladni szandékozd kdzdtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tigyletben, megfelel6 marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kériiltekint8en viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei 8sszehasonlitdsra keriilnek az adott teleptilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kézvetlenebb 6sszehasonlitésra nyilik lehet8ség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljék, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kovetkezd tényez8k szolgalnak:
- realizalt tgylet szerinti &r / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithet8ség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki éllapot, egyéb jellemz&k.

Az érték, az ingatlan koérnyezetében fellelheté hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhatd meg.

A hozamszamitason alapuld értékelési médszer

A hozamszémitdson alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerild kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy bérmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszdmitds lépései dsszefoglalva:

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

2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jév6beni pénzfolyamok felallitésa hasznalati médonként.

4. A t6késitési kamatldb meghatérozasa: (5 és 10 éves magyar allamkoétvény atlaghozama)+ingatlanpiaci kockazat
(azon belll dgazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. (2021. I. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozésa.

6. A legmagasabb jelenérték kivilasztasa, mint hozamszamiticon alapulé érték.

A mddszert altaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzék.
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Koltségalapu sza mitasi médszere

A netto potlasi kdltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt Gjrael8allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Gjraeléallitasi értékbél azonban le kell vonni az idé mulasa, az elhaszndlédas, az
erkdlesi értékcsokkenés miatti avulés értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo foldterilet értékét. Epités alatt 1évé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgélt létesitmény kiildnleges
rendeltetése miatt) mas médszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tdgabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, min8ségi ellatast nydjt helyben és a
kérnyezetében é16 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (pdtlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A brutté helyettesitési (pétlasi) koltség
tartalmazza a vizsgélat targyat képezs felépitményekkel azonos mtiszaki jellemz&kkel és funkcidval biré
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kéltségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujrael6allitasi kdltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
Ujrael8allitasi értékeket a rendelkezésre all6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mernéki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Kéltségbecslési Segédlet (EKS) 2020. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsdkkenés. Harom 6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

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

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlésat és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitisoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé
élettartamét kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kdvetkez gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:
- vérosi tégla épiiletek 60-90 év,

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

- csaladi haz jellegii épiiletek 50-80 év,

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

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(tlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kdrnyezeti avulas az ingatlanon kiviili koriilmények miatt all el8, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé

ingatlan felhasznaldsa, vagy az ltaldnos nemzetgazdasagi koriilmények.
Az avulas mértékét a harom emlitett avuldsi kategéridban, szézalékosan kell megadni.
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5.2.3. Koltségalapu értékelési médszer
Telek értékének szamitésa:
Adatok értékelt ingatlan | osszehasonlité osszehasonlité osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.

ingatlan elhelyezkedése: 1201 Budapest, Bp., XX: ker, Bp., XX: ker, Bp., XX: ker,

Liget utca 3. fsz. Erzsébetfalva Mikes Kelemen Lazar

4,

telek teriilete (eszmei rész) (m?) 101,11 426 438 813
kinalat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft) 32 900 000 29 900 000 53 900 000
kinalat / adasvétel ideje (év) 2021 2021 2021
fajlagos alapar (Ft/m?) 77 230 68 265 66 298
kinalat, ill. eltelt id& korrekei -10% -10% -10%
kindlat ill. id8 miatt méd. fajlagos alapar (Ft/m?) 69 507 61 438 59 668
KORREKCIOK
kerlileten bellli elhelyezkedése 0% -5% -5%
meglévs kdzmivek 0% -5% -5%
telek méret 5% 5% 10%
bontandé héz 0% 0% 5%
telek eszmei hanyad miatt* -50% -50% -50%
Osszes korrekeié: -45% -55% -45%
Korrigalt fajlagos alapar: 42 477 30719 36 464
Atlagér kerekitve: 36 600 Ft/m?
Telek értéke kerekitve: 3 700 000 Ft

Osszehasonlitd telek adatok lefrdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Viz, villany, géz kézmives, Lke-1/K1 (30%) épitési Svezetbe tartozd telek,

bontandé hézzal. ingatlan.com/32067267

Osszkdzm{ives, Lke-1/K2 (35%) épitési dvezetbe tartozd telek, bontandé hézzal,
kertvarosi részen. ingatlan.com/32066919

Osszkdzmiives, Lke-1/K1 (30%) épitési bvezetbe tartozé telek, kertvarosi
részen. ingatlan.com/31693982

* A szokésosnal nagyobb mértéki korreckié indoka a telek eszmei hényadénak értékelése.

Epitmény értékének szamitasa:

avuldsok
Epitmény/helyiségesoport teriilete [m2] dpitési ktg 5 |8 o g hel’ye!:t.esiltém/
= |2 5| = poétlasi érték
21 ¢
lakas 29 275000 Ft/m?| 70%| 50%| 50% 598 100 Ft
Epitmény értéke Ssszesen: 29 600 000 Ft

Ingatlan kéltségalap( médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

4 300 000 Ft

azaz Négymillié-haromszazezer- Ft .
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INGATLANFORGALMI SIAKERTOI VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A telek eszmei értékét a piaci sszehasonlité médszerrel hatdroztuk meg, a felépitmény értékét annak miszaki
allapota miatt a kalkulalt koltségértékkel. A végss értéket a két megallapitott érték dsszege adja.

) Szémitott érték | Suly |Sdlyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] %] [Ft]
Ingatlan értéke piaci &sszehasonlité médszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke kéltségalapt modszerrel: 4300000 Ft| 100% 4 300 000 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu médszerrel: OFt 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 4 300 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

4 300 000 Ft

azaz, Négymilli6-hdromszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezs ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket
szlikséges figyelembe venni:

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

az atadott iratok tanulmanyozésan tdlmenéen jogi természetli vizsgélatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomdsunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

az értekelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévSbeni hasznositasaval
Osszefiiggésben a helyi és orszégos hatésagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi sziikséges
engedély, j6véhagyds és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

a szakvéleményben jellemzett &llapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel6 képviselSjének szébeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalls, de
érzékszervi vizsgélattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelésséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzésdnak idépontjdban az ingatlan hasznalatdval
kdzvetlenll osszefiiggs tartozas (kdziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszer( hasznalatahoz szilkséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kells pontossaggal nem prognosztizélhaté valtozasai
modosithatjék, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megallapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsolé kérilményekben bedllé Iényeges valtozéds esetén szitkséges a megadott
érték felllvizsgélata;

nem vallalunk felelgsséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjék az ingatlan értékét,
korldtozhatjak hasznélhatésagat, azonban az értékelés fordulénapjan nem é&litak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

éltalunk meghatérozott értékek az eldz8ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel§ altal térténé felhasznalas esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkoz6 dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utén, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat régzitjiik:

Ingatlan cime: 1201 Budapest, Liget utca 3. fsz. 4.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 4 300 000 Ft

azaz  Négymillio-hdromszazezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapja ¢ 2021. marcius 16,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2021. marcius 22.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONY/TVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTSI FELADAT)

2. SZAKERTGI 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 alapité okirat (részlet)

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

Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép
Fényképfelvételek

REEOOREOR
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MELLEKLETEK: 1201 Budapest, Liget utca 3. fsz. 4. Hrsz: 177318/0/A/4

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdo
Budapest Fovires Kormimytuvaala Foldhvaal Foosadly
Hudapest, KT, Budafok ut 9 1519 Budapest, Ff 415 Cildal i

Nemt hitekes tulajdoni lap - Szemle masolnt
Megrendsléz saim: 8000004710 6444720 21
2021.03.04

BULAPEST XX.KER,

Nem hiteles mlajdoni lap

Belterulet 1T17318/0/A/8 halyrajei szim
12Ul BUDAPEST KX KER. Liget wartoa 3. foldaziat, #3t0: 4. "felGlvizeghlat slaee? 3
LRESZ
1. At egyéb onalié ingatlan adatas. . ’
fregrievesée teralet mzobik wxama ezumw i hinyad tulajdon: forms
m2 egénz/f4l
lakin 25 10 1548 /10000 oMorn&gzéE!
Bojagysd hatdvorast  178692/1/1992/199¢ y9 _yg .
1. bejegyzd hatdrozar 17€692/171998/92 03 .08
Tarzashaz

Az alapito okirat mzaeriat hozzétactoze mellekhelyizéaek .

o

LRESZ

tulagdoni hanyad: 171

belegyzé hatdrozat, érkezéni idd 17BGI2/171998/96 .09 .08
jegeimi 1991, éwi KXXIIT. tu. 172145 /1998

Jogein: eradati Felwétel

Jegallan: tulatdenos

nev XK. NER . ONKORMANYIAT

cin: 1201 BUOREEST XK. KER. Komsmuth tér 1

m,nxgiz .

NEM TARTALMAL BEJEGYEEST

Nem hiteles tulajdoni lap

TULASDORLLAP VEGE
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MELLEKLETEK: 1201 Budapest, Liget utca 3. fsz. 4. Hrsz: 177318/0/A/4

INGATLAN LEIRO

Budapest Févaros Kormanyhivatala Foldhivatali Féosztaly
Budapest, XI., Budafoki ut 59. 1519 Budapest, Pf. 415

- Ingatian leiro adatai

BUDAPEST XX.KER. | “Szektor 61

] Belteriilet 177318 helyrajzi szam | Terképszelveny:
1201 BUDAPEST XX.KER. Liget utca 3. "felllvizsgdlat alatt”
| I. rész i
= 1. A4z ingatlan adatai:
alrészlet adatok terdlet kat.t.jbv. alosztdly adatox
mivelési dg/kivetrt megreverés/ min.o ha m2 k.fill, ter. kat.ibw

ha m2 k.fill
- Kivett laxohaz, udvar, gazcasdgi épilet 2} 654 2.82

1. bejegyzd hatérozat: 178692/1/1998/98.09.28

= Tarsasnéz

A foélerészletnez tartoznak az alapitd okirat szerint kdzés tulaidonban &llo éplletrészek,
berengezések és nelyiségek.
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MELLEKLETEK: 1201 Budapest, Liget utca 3. fsz. 4. Hrsz: 177318/0/A/4

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT

Budapest XX. kerllen, Ligetu. 3, szam 1
Tarsashdz alapilo okirgt ;

L
ALTALANCS RENDELKEZESEK

A Pesterzsébet Onkorményzat a Budapest XX kerilet 177.318 hrsz. alat felvett, természethen a
Sudapest XX, kerliler, Liget u. 3. szém aletli 657 m" teriiletd, a sajét tiajdondban a8 hazingatlant,
az 1993, évi OO tarvény, valemint az 1924, &yi XV t8rvény alapidn 3 meliékeit alaprajzok sza-
rint

tdrsashdzzd alakitfa.

A lirsashaz driklakdsal és nem [akas céljéra szolgdls helyisigei a jelen slapitd okiral rende kezésé.
nek megfeleien, mint Erikiakasok és nem lakés céljdra szolgdld helyiségek s kizds tulajdonban
marads telek, épuletrészek, berendezisek 85 felszoreléselk kizls hasznalatinak jogdval érldkesitve
a vevik személyl lulajidondba kerdlrek azzal, hogy a mindenkori tulsjdenostarsak egymés kdziitti
jogviszonydt a7 1997, évi CLVI thewény rendelkezéseai s az aglgpitd okiratban foglaltak az alébbiak
szerint szabdlyczzdk:

.
KOZ03 E5 KULONTULAJDON

AS Kozis tulajdon

A tulajdonostdrszk osztallan kdzdés lutajdonadan maradnzk & telek és a mellékelt rajzokon rdmai
szammal jeldlt kivetxezd épliméryrésrek, berendezések &5 fa'szeralisek:

L. Telek 657 m? teritlettel

Il Az épulet alapozdsa a 18, hatérold- és vilaszfalsk, szigetelések, sseliizGaknak, f6démek, Kivalts-
sok, fedélszerkezet, tetinéiazal, kémeények, homlokzatok, kilsd nyfidszdrdk, korétok, valamint az
egyeb kizds rendaltetés szerkezeti részek és berendszéssk.

fl. \fiz, csatorna, giz, eloktramos kiizmihdldzal a rikidtési8l a kilsa tulaidonck baled haldzataiy,
W PRI iR s T SR T

A kizds tulajdon 10.00%10.000 azaz lizexertizezer tulajdoni hanyacbal 411

¥
B Kiilén tulajdon

Természetben meguszive a tulajdonostdrsak xdiin Gilajdondba xadilnek - ‘mint 1a'saqha:1um;dom
illeldségiik alkotorészei - 2 Xozus Wizjidonban maradd vagyonrészek kézds binokidsénak jogdval ar
vgyas Gruklakdsck, belyiségek a7 zldhbiak srerinl

1, Pesterzsébet Onkomanyzatdt iiletl ar alapeajzon 1. sz8mmel jelolt, 2/, ajtéezami a 177 31881
hirsz, alalt felvell 1 szoba, eldszoba és fiirdd helyissgesbdl helyiségekod! dig 27 m' alapteriletd
driiklakas és a kozos winidonbdl 1838110 00C hanyea:

2. Pasterysdhet Onkormanyzatat iltefi az alapmjzon 2. szammal ;ulal‘ 22 aitészdmd, a 177.318/A52
hrsz. alatt foivet! 1 szoba &s sifszoba helyiségekbdi 400 21 m” alapteriiletd driklakds és a kbzds
ftlajsenbdl 1301/10.000 hanyad

4. Pesterzsébet Onkormanyzatét illetj az alaprajzon 4. szammal jelol, fsz/4. a gtoszému a 177.318/A/4
hrsz. alatt felvett 1 szoba, eldszoba, konyha és WC helyiségekbdl il 25 m alapterliletd Groklakas
és a kizos tulajdonbdi 1546/10,000 hényad
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MELLEKLETEK: 1201 Budapest, Liget utca 3. fsz. 4. Hrsz: 177318/0/A/4

ALAPRAJZ
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MELLEKLETEK: 1201 Budapest, Liget utca 3. fsz. 4. Hrsz: 177318/0/A/4

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

liget utca 3

04, homlokzat h 05. homlokzat
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MELLEKLETEK: 1201 Budapest, Liget utca 3. fsz. 4. Hrsz: 177318/0/A/4

07. homlokzat

11. homlokzat
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