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ERTEKELESI BIZONYI{TVANY

Megrendel8 azonosité : INT-289

Keriileten beliili elhelyezkedése : Erzsébetfalva

Ingatlan cime (tul.lap szerint) ¢ 1205 Budapest, Tatra utca 2. Fsz. 8.
Helyrajzi szama 1 172486/0/B/1

Ingatlan megnevezése ) : lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : lakas

Szobdk széma : A

Komfortfokozat : komfortos

Az értékelés célja : bérbeadashoz, értékesitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret : 14m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 14 m? Fajlagos m2 4r: 238 400 Ft/m?
Térsashdz telek teriilete : 540 m?

Eszmei hanyad : 361 / 10000

Bels6 mszaki allapot : felgjitandé

Megkdzelithetsége : udvari féldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci 6sszehasonlité- és hozamalapt médszer

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

forgalmi értéke: 3300 000 Ft
azaz Harommillié-haromszazezer- Ft .
becsiilt minimum bérleti dija (75%): 22 000 Ft

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

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

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérdlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara
késziilt.

Ertékelt tulajdoni hényad, értékelt jog : 1/ tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja ¢ 2021. marcius 16.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: 3 db. eredeti nyomtatott példanyban.

RIS, 20 A gy °R-Vagyonertekels Kit.

krt. 69

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

Megbizasi Szerz8dés szerint a Pesterzsébet Onkorményzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.), mint
Megrendel6, ingatlanforgalmi szakérts vélemény elkészitésével bizta meg az INTEGRIT-XX. Kft-t. Megrendelés
alapjan Térsasagunk meghatdrozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés
célja: bérbeadashoz, értékesitéshez térténd felhasznaldsra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelel6en
alkalmazésra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tdbbszérésen médositott 25/1997. (VIll. 1.) PM
rendelet elSirasai.

A helyszini szemle soran a széban forgé ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kérnyezetét és
mas értékbefolydsold tényez8ket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirs| fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékeld

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): 1205 Budapest, Tatra utca 2. Fsz. 8.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 14,0 m?

Helyrajzi szama: 172486/0/B/1

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakés

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

II. rész:

Tulajdonviszony: XX. Kertleti Onkormanyzat 1/1

lll. rész:

Bejegyz8 hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest XX. keriilet Erzsébetfalva keriiletrészében, a Tatra Téri Piac mogott elhelyezkeds Tatra
utcaban talalhaté. Az utca burkolata aszfaltozott, parkolni a kérnyezé utcékban ingyenesen lehet, valamint a
vasarcsarnok koril kialakitott parkoldkban. Az ingatlan kérnyezetében jellemz8en utcafronton &llé csaladi hazak
épiiltek, valamint régebbi épités(i 2-3 szintes tarsashazak, melyek miszaki dllapota atlagos.

Tomegkozlekedési ellatast a BKV buszok és az 51-es/52-es villamos biztosit, ami az ingatlantél mintegy 200

méterre elérhetd. Az ingatlant megkozeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szildrd burkolattal ellatott uton
lehet. Alap-,és szakezolgéltatist hiztasitd intézmények 300 méteren beliil elérhetéek.

lg Vas(t —I Autébusz —l “_—_I Trolibusz j Villamos/HEV —, IE Metro/Féldalatti —I
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4.2. Ingatlan 3ltaldnos jellemz&i

A tarsashaz kb, az 1920-as években épiilt, tégla szerkezetii, az udvar zoldfellilettel és betonozott feliilettel
ellatott. A vizsgat lakds udvari elhelyezkedésti, megkozeliteni a kdzds udvaron keresztiil lehetséges. A lakas
helyiség elosztasa 1 szoba, elétér, fiird8szoba, melyben wc is kiépitett.

Eredetileg 1 helyiségbél 3llhatott (tulajdoni lap szerint is 14 m2), melyhez egy el8tér keriilt beépitésre (ez az
elétér vékony falazati romos, bontandd). A fiirdszoba feltehetéen a tarsashdzi kézds tarolobol keriilt
levélasztésra, igy az nem a lakds része. A jelenlegi allapotaban sziikséges a tarsashazi alapité okirat médositésa,
és az alapteriilet véltozas ingatlan-nyilvantartasba valé bejegyzése. A jelenlegi értékbecslésben az eredeti 14 m2-
el szamoltunk.

A nyilaszarék fa szerkezetek, melyek nagyon rossz allapotuak, a burkolatok elavultak, gyenge mfiszaki
allapottiak. Az ingatlan fiitése gazkonvektorrél megoldott, amely nem mdkodik. Hasznalati melegviz-ellatasa
villanybojlerrél megoldott. A belsé térben nagyfokd fizikai avultsdg lathato, a labazati részen vakolathullas, vizes
és penészes falazat lathatd.

Az ingatlan 6nall6 viz- villany- és gazéraval rendelkezik, belmagassaga 2,53 m.

A lakas jelenlegi kialakitisa és helyiségtagolasa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal, melyet a
mellékletben csatoltunk.

Epiilet:

Epiilet épitési éve: cca 1920
Epilet szintbeli kiala kitasa: foldszint MszaktAlepet
Alapozas, szigetelés: savalap, szigetelés nélkiil feltjitandé
Fuggbleges teherhordd szerkezet: tégla, vegyes falazat feldjitandé
Vizszintes teherhordé szerkezet: fafodém feltjitandé
TetSszerkezete: nyeregtetd, cserép héjaldssal feldjitando
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett feldjitandé

Ertékelt helyiségcsoport: lakds
Belsé terek feliilete: festett, csempézett feltjitandé
Bels6 terek burkolata: mm. lap, beton, lam. parketta, kerémia feltjitandé
Vizes helyiség(ek) feliilete: festett, csempézett feldjitandé
Vizes helyiség(ek) burkolata: sim.beton/mm.lap feldjitandé
Kiilsé nyilaszarék: faszerkezetek feldjitandé
Atlagos belmagassaga: 2,53 m -
Bels6 nyilaszarok: faszerkezetek feldjitandé
Flitési rendszer: gazkonvektor (nem mikadik) feltjitandd
Melegviz biztositasa: villanybojler feltjitando
Meglévé kdzm-kiallasok: villany-viz-csatorna-géz felGjitando
Meglévs kézmd mérGorak: villanyéra, vizéra, gazéra feldjitando
Ingatlan miiszaki dllapota Osszességében: feldjitandé
Megjegyzés:
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre allg adatok (az épiilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentacidk) ellensrzésével kezdédik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a l4thaté tlneteket
digitélisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:

Az épiilet nagyon gyenge allapotuy, tetészerkezete romos, beazik, a fa fodém sériilt.

Albetét:

A belsé tér teljes feltjitast és korszerdisitést igényel, a gdzkonvektor nem mikadik, a nyilaszarék elkorhadtak, a
burkolat t6rétt, a vakolat omlik, a falazat penészes.

BérlGi megjegyzés:

Az ingatlan Ures, nincs bérlgje.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcié Hasznos

sim.beton/

szoba lam.park./ festett 14,19 m? 100% 14,19 m?
keramia

furdészoba Sl lain/ festett+csempe 4,88 m? 0% 0,00 m?
mm.lap

elétér sim.beton festett 5,30 m? 0% 0,00 m?

meérési korrekcié -0,19 m? 100% -0,19 m?

Osszesen: 24,18 m? 14,00 m?

Osszesen: 24 m? 14 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szdmitasanal a rendelkezésre allé mdiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellen&riztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA atmutatd elvei és modszertani ajénldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
médositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elGirtaknak
megfelel8en késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informaciés dnrendelkezési jogrél és az informacidszabadséagrdl, tovébba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérél és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérsl sz616
jogszabdlyoknak megfelel6 médon kezeli,

Az értékelés modszerei két f6 kategoriaba oszthaték: a piaci érték alapu és a koltségalapd értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld médszerek két 6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszdmitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
idSpontjdban egy vésarolni szandékozd és egy eladni szandékozé kdzétt szokésos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tigyletben, megfelels marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriltekintden viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt lltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelends ingatlan elemei dsszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigélasra keriilnek. Minél kézvetlenebb sszehasonlitasra nyilik lehet&ség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz& piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hézak, lakasok,
telkek, stb.

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kévetkezd tényez8k szolgalnak:
- realizalt tgylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkdzelithetéség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelhetd hasonlé tipusd ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhas7nalasaval hatarozhaté mes.

A hozamszamitdson alapuls értékelési médszer

A hozamszamitason alapuldé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil§ kiaddsoknak a kildnbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszémitas Iépései osszefoglalva:

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

2. A jov6beni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jov6beni pénzfolyamok feldllitasa hasznalati médonként.

4. A t8késitési kamatldb meghatarozasa: (5 és 10 éves magyar allamkatvény étlaghozama)+ingatlanpiaci kockazat
(azon beliil dgazati kockézat)+helyi kdrnyezeti adottsdgok+kamatldb 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 meghatarozésa.

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

A mdédszert altalaban a jdvedelemtermels képességgel rendelkezs ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Kéltségalapu szamitdsi médszere

A nettd potlési koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontérgy) kalkuldlt ujraeldallitasi
koltsége alapjén adja meg. Az UjraelGallitasi értékbsl azonban le kell vonni az idé mulésa, az elhasznalédas, az
erkdlcsi értékesdkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldteriilet értékét, Epités alatt 1évs Iétesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mditargynal, biztositisok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt Iétesitmény kiilonleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgélni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, minéségl ellatast nyujt helyben és a
kérnyezetében él6 lakossag szémara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (potlasi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajét. A brutté helyettesitési (pétlasi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkciéval biré
Iétesitmény jelenlegi megvalésitasaval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos kéltségét,

A kdzvetlen kéltség a vizsgalt épiiletekkel és €épitmeényekkel azonos objektumok djrael&allitasi koltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
ujraeléallitdsi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. &ltal kiadott Epitéipari Kdltségbecslési Segédlet (EKS) 2020. évi egységarai alapjan
szémolhatjuk.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékcsdkkenés. Harom & eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

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

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f§ szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
arényat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitésoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévs
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalénos esetben a kovetkezd gazdasdgilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

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

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

- ipari és mez6gazdasagi épiiletek 20-50 &v.

b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékel8nek mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni,

c.) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kdrilmények miatt &ll el, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznélésa, vagy az &ltalénos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avulasi kategériaban, szazalékosan kell megadni.
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozasa

[ 3.2.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési médszer

Adatok

értékelting.

OH adat 1.

OH adat 2.

OH adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:

1205 Budapest,
Tatra utca 2. Fsz.

Budapest, XX. Ker.,

Budapest, XX. Ker.,

Budapest, XX. Ker.,

8. Szent Imre herceg Erzsébetfalva Erszébetfalva
megnevezése: lakas lakas lakas lakas
alapteriilet (m?): 14 28 32 30
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati ar / addsvételi ar (Ft): 9 500 000 10900 000 8900 000
kindlat /addsvétel ideje (év): 2021 2021 2021
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcié: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 305 357 306 563 267 000
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 1% 2% 2%
kerlleten belilli elhelyezkedés 0% -5% 0%
osztatlan kéz6s tulajdon 0% 0% 0%
altaldnos mszaki llapot -5% -5% 0%
eltérg felszereltség (fiités, szoc.blokk) -5% -5% -5%
szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés) -10% -10% -10%
héz mUszaki dllapota 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -19% -23% -13%
Korrigdlt fajlagos alapar (Ft/m2): 248561 235440 231222
Atlagér kerekitve: 238 400 Ft/m?

Ingatlan értéke kerekitve: 3300000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

Foldszintes tégla szerkezetd épiilet, gazkonvektoros fiitéssel, kertkapcsolatos

1+1 szobas garzon lakas, feldjitandd mdszaki allapotban.
Ingatlan.com/32057928

2. adat:

’

32nm-es ingatlan feldjitandé allapott amihez tartozik egy sajat hasznalaty

kertrész is. Rendezett 1 emeletes tarsashazi éplletnek a féldszintjén

helyezkedik el a lakds, ami komfortos, a fiitésrél gdzkonvektor gondoskodik.
Ingatlan.com/31997050

3. adat:

tdrsashdazi tébb lakdsos udvarban taldlhaté kertkapcsolatos, 30nm-es lakdst. A

lakas egy szobdbdl és egy elészobdbdl all, ahol a zuhanyzé a wc egy fliggdnnyel
van elvalasztva, de egy gipszkarton fallal levélaszthats. A lakdshoz tartozik egy
kdlon kis kert is. A f(itést drammal biztositjak. A lakds feldjitands.

ingatlan.com/31514723

Az ingatlan piaci &sszehasonlité médszerrel meghatérozott forgalmi értéke (

3 300 000 Ft

azaz Harommillié-hdromszazezer- Ft .

kerekitve):
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5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan | Gsszehasonlité dsszehasonlité dsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
. : 1205 Budapest, Bp., XX. Ker., Bp., XX. Ker., Bp., XX. Ker.,
ingatlan elhelyezkedése: Tétra utca2.Fsz.8.  jgkai Mor utca Mikes K. utca Jésika utca
ingatlan megnevezése: lakéas lakas lakas lakas
hasznosithat teriilet (m?): 14 a4 27 32
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 100 000 70 000 80 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, ho): 2021 2021 2021
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?/hé): 2045 2333 2250
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 15% 7% 9%
eltéré mszaki allapot, felszereltség -20% -15% -15%
kerlleten bellli elhelyezkedés 0% 0% 0%
éplleten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -5% -9% -6%
Korrigalt fajlagos alapar: 1943 Ft/m2/hd | 2135Ft/m2/hé | 2115 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve; 2060 Ft/m2/hé

Osszehasonlitsé adatok leirdsa:

1. adat:

Felujitott, &sszkomfortos, gazkazan fiitéssel elldtott, amerikai konyhds

hazrész.
2. adat: XX. keriilet, Mikes Kelemen utcdban egy kllon bejératd, 1 szobds, 27 m2-es,
teraszos, kertkapcsolatos, berendezett, gépesitett.
3. adat: 16 dllapotban 1év8, féldszintes, kertkapcsolatos lakds, gazkonvektoros
flitéssel.
Hozamszamitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 060 Ft/m2/hé
Kihasznaltsag: 85%
Becslt havi bérleti dija: 28 840 Ft/ho
Figyelembe veheté éves bevétel: 294 168 Ft
Kéltségek:
Feldjitasi alap: 5% 14 708 Ft
Igazgatdsi koltségek: 2% 5883 Ft
Egyéb koltségek: 5% 14 708 Ft
Kéltségek sszesen: 35 300 Ft
Eredmény:
Eves lizemi eredmény: 258 868 Ft
T8késitési réta (szamitds 6. old.): 7,0%
Tékésitett érték, kerekitve: 3 700 000 Ft

Ingatlan hozamszémitdson alapulé médszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

azaz

3700 000 Ft

Harommillié-hétszézezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité médszert, mint 6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadssa kismértékben jellemz6, azonban jél mutatja a bérbe adhatésagot
és az Uzleti lehet8ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéltségalapti médszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a médszert figyelmen kiviil hagytuk.

) Szémitott érték | Sdly |Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] [%;{ [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité médszerrel: 3300000 Ft] 100% 3 300 000 Ft
Ingatlan értéke kdltségalapd médszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapti médszerrel: 3 700 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 3 300 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke ( kerekitve):
3 300 000 Ft

azaz, Harommillié-hdromszazezer- Ft ,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkez6 ingatlan értékeléséhez a kévetkezéket

sziikséges figyelembe venni;

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

- @z atadott iratok tanulmanyozisin tdlmenden jogi természetli vizsgalatot (iogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozésardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jév6beni hasznositiséval
Osszefiiggésben a helyi és orszégos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi sziikséges
engedély, jévéhagyds és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetsk, vagy megujithatok:

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
MegrendelS képviseljének szébeli tédjékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennéllé, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhets értékbefolyasolé tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibék, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelgsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazésinak id8pontjaban az ingatlan haszndlataval
kdzvetleniil dsszefiiggd tartozas (kbzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalia az épiletek rendeltetésszerii hasznalatihoz szilkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellg pontossaggal nem prognosztizilhaté valtozasai
mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény vonatkozé megéllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsolé kérulményekben beallé lényeges véltozds esetén szlikséges a megadott
érték feliilvizsgalata;

- nem vallalunk felel§sséget olyan kdrilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatdségét, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsétotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;
az altalunk meghatirozott értékek az el8z8ekben vizolt feltételeken s alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatérozott célra, Megrendel® altal trténé felhasznalas esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utén, valamint az értékelési
szdmitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjiik:

Ingatlan cime: 1205 Budapest, Tdtra utca 2. Fsz. 8.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 3 300 000 Ft

azaz  Harommillié-hdromszazezer- Ft .

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

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

Budapest, 2021. marcius 24,

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTG! 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 alapit6 okirat (részlet)

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

Ingatlan elhelyezkedését mutats térkép
Fényképfelvételek

RRO0O0OROR
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MELLEKLETEK: 1205 Budapest, Tatra utca 2. Fsz. 8. Hrsz: 172486/0/B/1

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap

Hudapest Faviros Kormdnytyvatala F&!dfw:!m}?&maé:y
Budapest, KT, Budadok gt 99 1519 Budapest, Pf 415

Nem hiteles tnlajdoni lap - Szemie misolat
Megtendelés sadim: 80 00004/ 106448/20 21

Nem hiteles tulajdo

173
Oldatz i1}

Nem hiteles tulajdoni lap

2021.03. 04
BUDAPEST XX.KER,
Belterulot 172488 /0/8/1 helyraje: szam
1105 soareser 2y pes Tatra utca 2. ajté:8
LRESZ
1. A% eqydh caille sagatlan adatay
MEAREVE ] L beziolet  szobik mping #Ezre1 haaysel
n2 egéuz/fa]
lakas 14 10 I6L /10000

Be jegyzd hativexat. PO0955/1969 1500 01.23

L. bejegyzé hatérozat ; SUUQL’O.WJ!"/I'39')/‘9'?.UB";”0
Tdroaphds
Az alapité okirat mzerinr horzdtartozs mellékhely: négak,

e R

onkormin a2ty

tulajdons Lormg

nRESYZ
1. tolajdon: Oanyad: 1/)
bejegysd hatérozat, srkezsms jd§, 158560/1993/ vy .21,
Jegedm: 1991, dua NXNTII, to.
Jegeim sredeti falvépel
Jogdllin: talajdence

oni lap

mmmm veGe

,"g, REVE KX KER ONKORMENYZAT

.-é. elm: 1201 subAspar KX . KEBR . Hossuth tér 1

0 MRESZ
.g” NEM TARTALMAZ LIRCYEEsT
ZE
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MELLEKLETEK: 1205 Budapest, Tatra utca 2. Fsz. 8. Hrsz: 172486/0/B/1

ALAPRAJZ

L 4.06 i
b ; s
. T 345 ., .
. 2m - .
T T E §
i am .511
" i r
be“sQ Ud‘z'af 3 ‘EF IEF >
£0.00 " | 90 3 . +1,70
+ " ‘;?00 530;»{;3 et B E’
| e b R
| & -
B~ -}. e — e 4 ‘”"'"":q . L e o e
4 4
® o & ®
8l
" 4
$ @
5. ©
@
sl N
) 4 - N
- e, 4 ? - -
E
+ 5
o
- 204 181 ?
d n... = 8 = 2 " S .
. I “FEl025 | |aeee o ¥
.l bm. 2.36
. ex
- I
~E- I S
- ~ n : 4
= 1 tarolo = 18 o
1
+ 4+ 4+ 1 o+ o+
1 &
| B
| 155 25, . 00 o0, s
e . T
PO . - 251 "
Al i o
HELYISEGLISTA; JELMAGYARAZAT:
1 szoea 14,10 m? sim. baton/lam. park /keridmia MOSOGATO
2 riaDdszoBA 458 m? sim beton'mm lap BOJLER
OSSZESEN: 19,07 m? WC
3 ELOTER 5,30 m? sim.beton KAD
KONVEKTOR
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MELLEKLETEK: 1205 Budapest, T4tra utca 2.

Fsz. 8. Hrsz: 172486/0/B/1

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

.

OTatra utca 2

Fmidkozde tarn

02. utcakép

—
W

04. fafodém dllapota

01. térkép

Elektromo ;:J;j‘-‘?

Cédrus Patika ‘5;.}

05. ereszcsatorna kériili karosodds
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MELLEKLETEK: 1205 Budapest, Tatra utca 2. Fsz. 8. Hrsz: 172486/0/B/1
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06. villanyéra

09. wc

10. mennyezeti beazas 11. villanybojler
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MELLEKLETEK: 1205 Budapest, Tétra utca 2. Fsz. 8. Hrsz: 172486/0/B/1

13. romos falazat

14. konyha 15. fiirdGszoba

16. oldal



