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Megrendeld azonosité
Kerlileten bellli elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Szobék szama

Komfortfokozat

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret : 29m?
Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 29m?

Eszmei hanyad 1456 / 100000
Belsé miszaki allapot : feldjitandd

Megkozelithetbsége

Ertékelés alkalmazott médzsere

ERTEKELESI BIZONYITVANY

INT-319

Erzsébetfalva

1203 Budapest, Gdlya utca 12. fsz. 1.

171569/0/A/1
lakas

lakas

1

komfortos

bérbeadashoz, értékesitéshez

: udvari féldszint

Fajlagos m2 ar: 452 600 Ft/m?

piaci 6sszehasonlité- és hozamalapu médszer

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 bejaras és az

értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke:

13 100 000 Ft

azaz Tizenharommillié-egyszazezer- Ft.

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

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos 4fa torvény alapjan

szamitando.

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

készilt.

Ertékelt tulajdoni hényad, értékelt jog : 1/1

Helyszini szemle/fordulénap idépontja : 2022, aprilis 8.
Szakvélemény fordulénapja : 2022, prilis 8.
Szakvélemény érvényessége 180 nap

Forgalomképesség értékelése

. forgalomképes

Késziilt: 3 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2022. aprilis 19.

tulajdonjog

i PR-Vagyon

ertekeld Kit.

1085 Budapest,
O ek DPTT {4900-0R

o ekbegsiesek LA
/{"'?Eﬁ o= g2

D

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékel6
Nyilvéntartdsi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTGI FELADAT)

Megbizési Szerz8dés szerint a Pesterzsébet Onkorményzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakért6 vélemény elkészitésével bizta meg az INTEGRIT-XX. Kft-t. Megrendelés
alapjan Tdrsasagunk meghatdrozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés
célja: bérbeadashoz, értékesitéshez térténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgéldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazésra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tébbszérésen médositott 25/1997. (V. 1.) PM
rendelet elSirasai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetét és
mas értékbefolyasold tényez6ket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért8i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékel§

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartds szerinti allapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1203 Budapest, Gélya utca 12. fsz. 1.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 29,0 m?

Helyrajzi szama: 171569/0/A/1

Ingatlan megnevezése: lakas

ingatian jeleniegi hasznositasa: lakas

Bejegyz6 hatérozat: Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatdrozott
helyiségek.

II. rész:

Tulajdonviszony: XX. Keriileti Onkormanyzat 1/1

lll. rész:

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févaros XX. keriiletében Pesterzsébet kdzponthoz kozel es6 részén, a Gélya utcéban,
kisvarosias jellegli teriileten fekszik. Kornyezetében régi épitésii lakohazak, tarsashazak allnak, melyek miiszaki
allapota tdobbségében kozepes, vagy gyenge.

Tomegkozlekedési ellatast BKK villamos és buszjaratai biztositanak, a megallok kb. 10-200 méterre elérheték. Az
ingatlant megkézeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szildrd burkolattal elldtott Gton lehet. Alap-, és

szakszolgaltatast biztosito intézmények 1500 méteren belll elérhetek.

Toémegkozlekedési eszkdzok:

O vastit i Autdbusz H 3 Trolibusz || [& villamos/HEV i [ Metro/Foidalatti
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

4.2. Ingatlan altalanos jellemz8i

A vizsgalt éplilet épitési ideje nem ismert, a stilusjegyekb6l és az épiilet &llapotébdl itélve az épités idejét az
1940-es évekre becsiljik. Az épiilet feltehetSen tégla sévalappal késziilt, hagyomanyos tégla szerkezetd,
nyeregtetds, cserépfedéses, miiszaki llapota feltjitandé. Az épiilet fsldszintes kialakitasd, a lakas bejarata a
koz8s udvar feldl kialakitott.

Az értékbecslés targyat képezd ingatlan hdrom helyiségb6l all, konyha-zuhanyzé, wc és szoba kialakitassal. A
zuhanyz6 a konyha egy részébél lett kialakitva, itt keriilt elhelyezésre a melegviz-ellatasra hasznalt villanybojler.
A wc a konyhabdl nyilik. A szoba két ablaka a Gélya utca felé tajolt, amely kiviilr8l raccsal védett, beliilrél belss
spalettaval ellatott. Miiszaki dllapota gyenge. A lakas fiitését 1 db gazkonvektor biztositja, amely a szobdaban
kerilt elhelyezésre. A falak festettek, melyet a zuhanyzéban és a konyhéaban csempe egészit ki. A szobaban
csaphornyos parketta, a konyhdban és a zuhanyzéban keramia lapburkolat keriilt lerakasra. A konyhai
keramialap viszonylag j6 allapott, mashol dtlagos mszaki allapot.

A szoba 3,22 m, a konyha 3,20 m, a wc 2,60 m belmagassaggal rendelkezik.
Villanyéra és gazéra kiépitett, vizéra az albetéten beliil nincs kiépitve.

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

Osszességében feltjitas és korszer(sitést igénylé lakas.

Epiilet:

Epiilet épitési éve: cca 1940
- - P —— — Miiszaki éllapot
Epllet szintbeli kialakitdsa: foldszint
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés feltdjitandd
Fuggbleges teherhordé szerkezet: mész tégla felGjitando
Vizszintes teherhordé szerkezet: boritott gerendas fafédém feltjitandé
Tet&szerkezete: faszerkezet(i nyeregtetd feldjitando
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett feltjitandd

Ertékelt helyiségcsoport: lakas
Belsé terek feliilete: festett, csempézett felujitandd
Belsé terek burkolata: parketta, keramia felgjitando
Vizes helyiség(ek) feliilete: csempe feldjitandd
Vizes helyiség{ek) burkolata: kerdmia feldjitando
Kiilsé nyilaszardk: fa szerkezetek feltjitandd
Atlagos belmagassaga: 3,22 m magas
Belsé nyilaszardk: fa szerkezetek feltjitandd
Fitési rendszer: gazkonvektor feltGjitandd
Melegviz biztositdsa: villanybojler felGjitando
Meglévé kdzm-kiallasok: viz, gaz, villany, csatorna feldjitandé
Meglévé kdzmld méréorak: gdzora, villanyéra feltjitando
Ingatlan miiszaki dllapota 6sszességében: feldjitandé
Megjegyzés:
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre &ll6 adatok (az éplilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenérzésével kezdédik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lithaté tiineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

Valdszin(leg épitése 6ta komolyabb homlokzatfeltjitds nem tértént az épiileten. A homlokzat jelenlegi, nagyon
rossz allapotdhoz a természetes allagromldson til hozzdjarult a felszivodd talajnedvesség és a csapadékviz
elvezetésének hidnyossagai is.

Albetét:

A belsé tér elhanyagolt, a bejarati ajt6 koriil vakolathullds, valamint az ajté beépitésével kapcsolatos sériilések
lathaték. A falak igen rossz &llapotiak, a csempe kériil a vakolat nincs lefestve, a bojler alatt vakolathullds
tapasztalhaté, a wc vizedesik. Az ablakok teljesen elkorhadtak, elvetemedtek, hé&szigetelési, légzarasi
paramétereik rosszak, cseréjiik indokolt.

BérlSi megjegyzés:

Nincs bérl6, az ingatlan ires.

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekci6 Hasznos
konyha-zuhanyzé keramia festett+csempe 6,68 m?* 100% 6,68 m?
wce keramia festett 1,47 m? 100% 1,47 m?
szoba parketta festett 19,67 m? 100% 19,67 m?
mérési korrekcid 1,18 m? 100% 1,18 m?
Osszesen: 29,00 m? 29,00 m?
Osszesen: 29 m? 29 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitdsanal a rendelkezésre &ll6 m(szaki tervrajz adatait hasznaltuk 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 t6bbszor
médositott 25/1997. (VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el8irtaknak
megfeleléen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. tdrvény az informacids dnrendelkezési jogrdl és az informaciészabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. &prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérél és az ilyen adatok szabad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivill helyezésérdl sz6lé
jogszabalyoknak megfelelé mddon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kézé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értekelés
id6pontjaban egy vésarolni szandékozé és egy eladni szandékozo kozdtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tgyletben, megfelel6 marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintéen viselkedtek,

AnAILGD hams LAniesar aladd AllEaL Galns (EVC 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer sordn az értékelends ingatlan elemei dsszehasonlitdsra kerililnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kdzvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznéljak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkez8 tényez8k szolgalnak:
- realizalt tigylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithet8ség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemz&k.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhaté mee.

A hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jévSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiadasoknak a killdnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel8le szérmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

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

2. A jovBbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznélati médonként.

3. Jévébeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznélati médonként.

4, A tokésitési kamatlab meghatérozasa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon beldl
dgazati kockazat)+helyi kdrnyezeti adottsagok+kamatlab kockézat miatti kockazat.

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. (2022. II. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztdsa, mint hozamszémitason alapul6 érték.

A médszert altaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkez ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Kéltségalapu szdmitdsi médszere

A nettd potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontdrgy) kalkulalt djrael&allitasi
erkdlesi értékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzéd kell adni a felépitményhez
tartozé foldterillet értékét. Epités alatt iévd Iétesitménynél, karosodott iétesitménynél, takart miitargynal,
biztositéasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kilonleges
rendeltetése miatt) més médszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kinélat hatarozza meg. A vizsgélatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tdgabb, mind a sziikebb kdrnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, min&ségli ellatast nyijt helyben és a
kérnyezetében él8 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (pétlasi) kdltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi Iényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos mszaki jellemz&kkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvalésitasaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos koltségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgélt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok tjraelSallitasi koltségének felel
meg. Azon épliiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
UjraelBallitasi értékeket a rendelkezésre all6, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2018. évi egységérai alapjan
szamolhatjuk.

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

a.) fizikai romias,

b.) funkcionalis avulas és

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

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f6 szerkezeteinek romlésat és a szerkezetek
ardnyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitasoknal a felépitmény gazdaségosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kdvetkez8 gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épuletek 60-90 év,

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

- csalddi haz jellegl épuiletek 50-80 év,

- ipari és mez6gazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kdvetelményeket, amelyeket a vizsgélt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kdrnyezeti avulas az ingatlanon kiviili kériilmények miatt all el8, mint a kereslet hiénya, a terilet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategéridban, szdzalékosan kell megadni.
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5.2. Ingatlan értékének meghatérozésa

5.2.1. Piaci dsszehasonlito adatok elemzésén alapul6 értékelési médszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: el Bldapest, 1203 Budapest, XX. | 1205 Budapest, XX.
Goélya utca 12. Budapest XX. Ker., o Her.,

e fsz. 1. Erestiietfitn Kende Kanuth utca Kossuth L utca
megnevezése: lakés lakds okt. hazrész lakas

N alapteriilet (m?): 29 31 32 20
kindlat K / tényl.adasvétel T K T T
kindlati ar / adasvételi ar (Ft): 14 200 000 13 000 000 11 600 000

] kinalat /adasvétel ideje (év): 2022 2020 2021
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: -5% 10% 5%
fajlagos alapar (Ft/mz): 435 161 446 875 609 000
KORREKCIOK
eltéré alapteriilet 1% 1% -3%
keriileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
sajat telek hasznalat 0% 0% 0%

- altalanos mszaki allapot 0% -5% -15%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk) 0% 0% 0%
osztatlan kdz6s tulajdon 0% 0% 0%

. épités éve 5% 0% -5%
Osszes korrekcié: 6% -4% -23%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 459 820 429 000 468 930

5 Atlagdr kerekitve: 452 600 Ft/m?
Ingatlan értéke kerekitve: 13 100 000 Ft

Osszehasonlitd adatok leirdsa:

1. adat:

1920-as években éplilt, 1 szobas, gazkonvektor flitéssel ellatott, felGjitandd

miiszaki allapotu lakas, 3 lakasos tarsashazban. Ingatlan.com/32305973

2. adat: 1950-as években éplilt, 1 szobas, gazkonvektor fiitéssel ellatott, kbzepes
1 mszaki allapotu, tarsashazi lakas. Sajat adatbazis.
3. adat: 1980-as években épiilt, tégla szerkezet(, félsdzinti, 1 szobds lakas,

gazkonvektoros fiitéssel, feldjitott m(iszaki allapotban. Sajat adatbazis

Az ingatlan piaci 0sszehasonlité mddszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
13 100 000 Ft
azaz Tizenhdrommillié-egyszdzezer- Ft .

8. oldal



INGATLANFORGALMI SIAKERTO! VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési médszerrel

Adatok értékelt ingatlan| &sszehasonlité osszehasonlité dsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
1203 Budapest,
ingatlan elhelyezkedése: Gélya utclza 12. fsz. ii;:t( ":ll;ii:' iz'l’y)::ﬁ:ne:; ::r;f): Xs'é’::;
ingatlan megnevezése: lakés lakas lakas lakas
hasznosithato teriilet (m?): 29 56 32 54
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 130 000 120 000 140 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, hd): 2022 2022 2022
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcid: -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m?/ho): 2 205 3 563 2463
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 9% 1% 8%
eltéré mszaki allapot, felszereltség -15% -30% -20%
keriileten beluli elhelyezkedés 0% 0% 0%
éplleten beluli elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -6% -29% -12%
Korrigalt fajlagos alapar: 2073 Ft/m2/hé | 2 529 Ft/m2/hé | 2 176 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 2 260 Ft/m2/hé

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

lakas. Ingatlan.com/32591214
Ujszer( allapotu, fdldszinti, 1+1 szobds lakds, gazcirko fitéssel.
Ingatlan.com/30030335
Feltjitott, 9. emelet, 2 szobds cstisztatott zsalus hazban lévé lakas.
Ingatlan.com/32649421

J6 miiszaki allapotu, 1. emeleti, 2 szobas csUsztatott zsalus hazban 1évé

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek ;

2 260 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag:

85%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 668 508 Ft
Kéltségek:

Feldjitasi alap: 3% 20055 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 13370 Ft
Egyéb koltségek: 5% 33425Ft
Kbltségek 6sszesen: 66 851 Ft
Eredmény:

Eves izemi eredmény: 601 657 Ft
Tokésitési rata (szamitds 6. old.): 6,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 10 000 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé médszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):

azaz

10 000 000 Ft

Tizmillié- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité médszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonl6 ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban j6| mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkeds piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kéltségalapti médszer tiikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

As it midsarek Szdmitott érték | Suly |Sdlyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci sszehasonlité médszerrel: 13 100 000 Ft| 100%| 13 100000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapi médszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapt médszerrel: 10 000 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 13 100 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
13 100 000 Ft

azaz, Tizenhdrommillié-egyszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl6 szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezs ingatlan értékeléséhez a kévetkezéket

sziikséges figyelembe venni:

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

- az d&tadott iratok tanulmanyozasdn tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlitozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken ttilmend&en nincs tudomasunk, és ezért felelgsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositasaval
osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdi, személyektsl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyads és felhatalmazas rendelkezésre &ll, illetve ezek beszerezhetsk, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel6 képvisel6jének szdbeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre &rtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk

felel8sséget;
- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kételezettségeket,

feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges &truhazésanak idSpontjaban az ingatlan hasznalataval
kézvetleniil 6sszefliggs tartozas (kdziizemi dijak, stb.) nem &ll fenn;

- az érték magdban foglalja az éplletek rendeltetésszeri hasznalatdhoz szikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai
mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasolé kériilményekben beallé lényeges véltozas esetén sziikséges a megadott
érték feliilvizsgalata;

- nem véllalunk felelGsséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjék az ingatlan értékét,
korlatozhatjék hasznélhatésagat, azonban az értékelés fordulénapjan nem A&lltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- azaltalunk meghatérozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendel§ dltal térténd felhasznalas esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozasa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjén az alabbiakat régzitjiik:

Ingatlan cime: 1203 Budapest, Gélya utca 12. fsz. 1.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 13 100 000 Ft

azaz Tizenhdarommilli6-egyszazezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapja : 2022, aprilis 8.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2022. dprilis 19.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONY{TVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTO!I FELADAT)

. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

N O AW N

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapité okirat (részlet)

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

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

BEOOOFMOE

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1203 Budapest, Gélya utca 12. fsz. 1. Hrsz: 171569/0/A/1

Pejegyed hatérosat: 99997971999,

2. bejegysd hatarozar: 3398371996/1996. 01 .08 Q
Thraaphaz

As onillé ingatlanhor tartoznak az ala pité okirathan reghatiross imdgek

DRESZ
**talajdeni hinyad: 1/1 torld hatérozat: 101883/1/2014/14.1). 20

%1 beyegy=é hatérozat, éxkeyéms idd- 33203/1996/2996. 01 08
— ta ozat: 181883/1/2014/14 1), 21
E Jogrin: eredet: falvétel
(] Jogillis: tulajdenon
f:.:n név: FESTSRENTRRISEEET - SOROKSKR ONKCRMARLZAT
...aq cim: 1207 BUDRPESY XK .KER. Homswth téy 3
@ 2. tolajdon: hanyad: 1/1
% bejeqyrs hatdrozat, érxezési idé: 181883/1/2014/14 ey
=1 jogqeim: névviltords
= atalas: 11 /1,
E Jogallis: tulajdonoca
i ndv: BUDNPEST POVAROS XX. WEA(MLET BesTerzsp ORMANYE ATA
2; cint 1201 BUDRPEST K¥. KRR Komawth véy 1
» MRESE
reg' MAZ BRJOEGYZEST
TULAJDONI LAP VEGE
- y \‘{
=
‘E &% -
&
=1
=
4 "‘&
g - -
§
Z
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

TULAJDONI LAP
T UM L LD L 4L L2 33Y.DOTU0 T pg (900%2318)

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
& k|
g Budapeat Fivires Kormi puvatals Faldhvetali Fosaily g
3 Budapest, X1, Budadoks ut 39 1519 Budapest, Ff 415 Oldal: 11 "8
5]
3 Nem biteles tulajduni lap - Teljes misolaf % g
@ Megendelés s2am: 8000004/ 144675/20 22 ‘;\’ -g
o 2027.03. 24 (‘) £
A= =t
2 suvarest XX . KER, it
§ seltemlet  171569/0/a/1 helyrajes sxdn £
Z, 1203 BUDAPEST XX.KER. GOlya utea 12. aseé, 1 4

LRESZ
1. Rr egyéb ondlls ingatlan sdatai.
negnevexds terdlet wzobik szims @Geme: hanyad tulajdons E
el mgéer/fal
Lakén 29 1 1455 10000 ankoemify 2N

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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MELLEKLETEK: 1203 Budapest, Gélya utca 12. fsz. 1. Hrsz: 171569/0/A/1
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HELYISEGLISTA:
1 KONYHA-ZUHANYZO 668m®  keramia
2 wc 1.47 m? keramia
3 szoBA 1967m?  parketta
OSSZESEN: 27,82 m?
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MELLEKLETEK: 1203 Budapest, Gélya utca 12. fsz. 1. Hrsz: 171569/0/A/1

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

Golya utca 12
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02. utcakép

04, udvar 05. villanyéra
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MELLEKLETEK: 1203 Budapest, Golya utca 12. fsz. 1. Hrsz: 171569/0/A/1

08. zuhanyzdé 09. wc/mellette pincelejard

10. gerébtokos ablak 11. konyha
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