4. sz. melléklet

Budapest,Il.Keleti Karoly u.17.sz.1Il.emelet 4. !
Hrsz: 12869/0/A/20

INGATLAN ERTEKBECSLESI SZAKVELEMENY

Ingatlan cime:

1024 Budapest, Keleti Karolyu.17.sz.IIl.emelet 4.
Hrsz. 12869/0/A/20

Ingatlan jellege: lakéas

Megbizé: Budapest Févaros XIV.Keriileti Zuglé Onkorméanyzata
1145 Budapest, Pétervarad u. 2.

Készitette:
APEX-M Ingatlankodzvetité és Ertékbecslé Bt.
Mireisz Tibor Ingatlan-vagyonértékel6
Tel: 06/70 9432430
E-mail: apex.mireisz@t-online.hu_
S e

£
Ly %
J‘*”e,

@%2&%022-08-12
s
25

s Friékbecsld
:

\ )
63 Budapest, Gajpda u. 43, +36
~online. i

AEXFTHICOIS



4. sz. melléklet


Budapest,Il.Keleti Karoly u.17.sz.IIl.emelet 4.

Hrsz: 12869/0/A/20

ERTEKBECSLESI BIZONYITVANY

Az értékelt ingatian megnevezése és adatai

Az ingatlan megnevezése:
Teleplilés (véros, keriilet):
Utca, hdzszdm, emelet, ajté:
Helyrajzi szam:

lakas

Budapest II.

Keleti Karoly u. 17. sz, III. emelet 4.
12869/0/A/20

Tulajdonviszonyok

Tulajdonos neve, tulajdoni hanyada:

Tulajdoni helyzet / Forgalomképesség:

Ertékelt érdekeltség:

X1V. ker. Zuglé Onkormanyzat 1/1

dnkormanyzati tulajdon / forgalomképes
Tulajdonjog

Az ingatlan fébb jellemzdéi

Hasznos terlilet dsszesen:
Kdzmiellatottsag:

60 m2
viz, villany, gaz, csatorna

Komfortfokozat: komfortos
Szobaszam: 1+ 2
Jelenlegi funkcié: lakas
Ertékbecslés

Ertékbecslés célja:
Ertékbecslésnél alkalmazott moédszerek:

Ertékbecslés forduldnapja:
MegrendelG:

Forgalmi-érték meghatdarozds

piaci 6sszehasonlité / hozam médszer/
Koltség alapl mddszer
2022-08-05

XIV. ker. Zuglé Onkormanyzat

Megallapitott értékek

Forgalmi érték (AFA-t nem tartalmaz):

Ingatlan forgalomképessége (5 fokozatt
skalan)

A megallapitott ingatlanérték AFA-t
nem tartalmaz !

60 789 000.-Ft, azaz
Hatvanmilli6-
hétszaznyolcvankilencezer
forint

4

Mellékletek: tul-i lap, fényképfelvételek
Budapest, 2022-08-12

Készitette:

530,
()
%

1163 Budapest, G

Xy * Mireisz Tibor
Ingdtlanvagyon értékeld
Névj.sz:01586/95

Srcla 143,

apex.nireisz@i-online, hu
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1. ERTEKBECSLESI ADATOK

1.1. Megbizd
Budapest Févaros XIV. Keriilet Zuglé Onkormanyzata

1145 Budapest, Pétervarad u. 2.

i.2. Megbizott
APEX-M Bt. 1163 Budapest, Garda u. 43. Ugyv: Mireisz Tibor

1.3. A megbizas targya
Budapest, II. ker, Keleti Kéroly u. 17. sz. III. emelet 4. ajté alatti lakas forgalmi /piaci
értékének megallapitasa.

1.4. Az értékbecslés célja

Az értékbecslés kiterjed az 1.3. pontban részletezett ingatlan tulajdonjoganak teljes kord
értékbecslésére. Az értékbecslés célja értékesités céljara torténd forgalmi érték

megallapitasa.

1.5, Az értékbecslés modszere

Az értékbecslés felépitése és tartalmi dsszetétele megfelel a Terméfoldnek nem mindsiild
ingatlanok menekiilési értékének meghatdrozasara vonatkozd 26/2005 (VIIL,11.) PM
rendelettel mddositott 25/1997. (VIII.1.) PM rendelet elGirdsainak, és az ErtékelSk
Eurdpai Csoportja (TEGOVA) altal javasolt médszerek iranyad6 elveinek. Az értékelés a
TEGOVA EVS 2003 alapjan, az EVS 2009 kiegészitésének figyelembevételével késziilt. Az
értékelé 01586/95 névjegyzéki szamon bejegyzett Ingatlan-vagyonértékeld és 25 éves
felsGszintli szakmai gyakorlattal rendelkezik.

1.6. A helyszini szemle idépontja, az értékbecslés fordulénapja
2022-08-05

1.7. Az értékbecslés érvényességének ideje.
Az értékbecslés forduldnapjatol szamitott 90 nap.

1.8. Az értékbecsléshez felhasznalt dokumentumok

e Tulajdoni lap
o fényképfelvételek

APEX-M ;f’/’zgj/,;ir‘:/a/':r/((‘)f:f\/mi‘“/'i'(,')' ds Lridkbecs!d Betérl Tarsasa
1163 BH("/{}/)( st Garda w43, +3670 94324351

A m// ojsz@dt-onfine. hi
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2. AZ INGATLAN BEMUTATASA

2.1. Ingatlan-nyilvantartasi adatok

Helyrajzi szam: 12869/0/A/20

Fekvés: beltertilet

Ingatlan cime: 1024 Budapest, Keleti Kéroly u. 17. III emelet 4. ajté
Ingatlan megnevezése: lakas

Terlilet: 60 m2

Eszmei hanyad: 478 /10 000

Tulajdonos(ok): Budapest XIV. keriilet Zuglé 6nkormanyzata 1/1
Széljegy(ek): csatolt tul.-i lap szerint nincs

Egyéb megjegyzések: Csatolt tul.-i lap szerint nincs

2.2. Az ingatlan kérnyezetének bemutatasa

Budapest 1. keriiletének Orszaglt

Teleptlesen belili elhelyezkedes: megnevezésli keriletrészében taldlhato.
Megkozelithetdség: kit{ing
Kézlekedési eszk6zok: Személygépkocsi, témegkozliekedés

Kérnyezé ingatlanok hasznositasi formdja:  TH lakasok

/-

APEX-M Tngatlankdzvetita Cridkbecs!t Betdil Tarsasdg
11673 Budapest, G 3670 9432430

apex.anireisz@t-online. iy

-
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2.3. Az értékelt tarsashaz bemutatasa

Megnevezése: tarsashaz
Funkcidja: u.a.
Epitési éve: -
Az utolsé felujitas éve (ha

n.a.
voit):
Telek alapterilete: n.a. m2

Alapozas: betonsav alap
Falazat: téglafal
Fédémszerkezet: teherbird

Tetdszerkezet, tetéfedés:

magas tetd, cserép

Homlokzatburkolat: szinezett vakolat

Nytlaszarok: faszerkezetlek

Padléburkolatok: Méazas keramia jardlapok, parketta
Falburkolatok: festés, csempe,

Kézmiivesitettség

Vizhalézat: van, vezetékes

Elektromos haldzat

van, vezetékes

Gazhalozat:

van, vezetékes

F(itési rendszer:

lakasonként vaitoz6

Hasznalati melegvizellatas:

lakdsonként valtozo

Komfortfokozat:

lakdsonként valtozo

Igényszint altalanosan:

APEX-M fngatlanikizveiitd

]

i tarsasag
By yod o i ot e P 5 ey s ey
Budapest, Garda w43, 3670 9432430

apex,mireisz@it-onfine, hu

riekbecs!o Bel
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2.4. Az értékelt ingatlan (bérlakés) bemutatasa

Megnevezése: lakas
Funkciéja: u.a.

Epitési éve: n.a.

Cgl é,l)t:olsé feltjitas éve (ha kézelmultban
Hasznos alapteriilete: 60 m2
Alapozas: -

Falazat: téglafal
Fédémszerkezet: teherbiro

Tetfszerkezet, tet6fedés:

magas tetd, cserép

Homlokzatburkolat: szinezett vakolat

Nyilaszardk: faszerkezetl ablakok és faszerkezet( ajtok
Padléburkolatok: Méazas keramia jardlapok, parketta
Falburkolatok: festés, csempe

Kdzmlivesitettség

Vizhaldzat: van, vezetékes (fel(ijitando)

Elektromos haldzat van, vezetékes (fel(ijitando)

Gazhalbzat: van, vezetékes (atvizsgalandd)

Fltési rendszer:

konvektor

Hasznalati melegvizellatas:

gazboiler és vill. atfolyasos

Komfortfokozat: komfortos
Szobaszam: 1+ 2
Igényszint altalanosan: feltjitott

APEX-M Ingatlankédzvelits és Lridkbecslo Betélf Tarsasag

1163 Budapest, Garda v.43,  +3670 943245(

)
apex.mireisz@r-oniine. hu
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Helyszin, kérnyezet

A vizsgdlt ingatlan Budapesten a II. keriiletben Budapest kiemelt helyén, Orszagut
vérosrészben taldlhatd. Kornyezetében biizds, zajos tevékenységet végzé ipari
Iétesitmény nincs, azonban az épulet nagy forgalmu teriileten fekszik.

Funkcionélis leiras

A nagyon j6 helyen Iév6 tarsashaz hatsd lépcs6hazanak III. emeleti komfortos lakasa az
értékelés targya. A rendezett korrekt hdzban taldlhatd lakds. A folyosérdl belépve
elszobdba jutunk ahonnan jobbra konyha és kis szoba, balra Wc, szemben a hallbdl
fiirdészoba , jobbra nagyszoba erkéllyel és belble kisebb szoba nyilik. A helyiségekben
konvektoros gazflités talalhaté.Az ablakokon reluxa, azerkélyen drnyékolé szerkezet van.
A szobdkban csaphornyos parketta, egyéb helyiségekben mézas keramia hidegburkolat
talalhato.

APEX-M Ingatlankozvetits és Fridkbecsld Betéli Tarsasdc
2l ]
1163 Budapest, fu!i(/,} A%, 3670 9432430
apex.nireiszt-online. hu
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3. Az ingatlan értékbecslése

Ertékelési elvek
Az értékelés az Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGOVA) éltal javasolt médszerek alapjan
készlilt.
A forgalmi értékre az Angol Kirdlyi Vagyonértékel6k Szévetségének (RICS) definicidjat
alkalmaztuk, amely szerint a nyilt piaci érték - forgalmi érték - olyan optimalis arat
jelent, amelyen elvdrhaté egy tulajdoni érdekeltség készpénz ellenében valé (azonnali
fizetés(i), egyéb feltétel nélkili értékesitése feltételezve, hogy:
e van egy eladni szandékozo fél,
o rendelkezésre all egy, az eladds lebonyolitdsdhoz sziikséges ésszer( id6tartam,
figyelembe véve a tulajdon jellegét és piaci helyzetét,
e az értékek az adott id6szakban nem valtoznak,
e az ingatlan szabadon értékesithetd,
e nem vesznek figyelembe olyan (magasabb) arat, amelyet egy specidlis érdekeltségli
vasarlé kinal.
Az érték megéllapitasa harom kiilénb6z8 mddszerrel térténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 értékelési modszer

A piaci osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés az ismert adasvételi lgyletek
drainak, valamint a kinalatok elemzésének korrigdlt értékének a vizsgdlt esetre vald
kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik.

A vizsgalt ingatlanra jellemzd kérbdl kivalaszthatéak az Osszehasonlitasra alkalmas
ingatlanok, és meghatarozhaté ezek fajlagos alapértéke. A kildnféle értékmodositd
tényez8k elemzése utan megallapithaté az egyes ingatlanok korrigélt fajlagos alapértéke.
A végsé érték szamitdsa az atlagos korrigalt fajlagos érték és az ingatlan mérete
szorzataként adddik.

Hozamszamitdson alapulé értékelési moédszer

A hozamszamitason alapuléd értékelés az ingatlan jovdbeli hasznainak és az ezek
megszerzése érdekében felmeriild kiadasok kiilénbségébdl vezeti le az értéket. Az érték
megallapitdsa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint a belSle
szdrmaz6 tiszta jévedelmek jelenértéke.

Az ingatlanbd! szarmazé jovedelem jelen esetben a bérbeadasbdl keletkezd tiszta
jovedelem. Ingatlanok bérbeaddsa esetén az ingatian fenntartasaval kapcsolatos
kéltségeket (rezsi) altaldban a bérld fizeti, ugyanakkor a bérbeadot terhelik az ingatlan
felijitaséval, menedzselésével kapcsolatos koltségek. A bérbeaddsbdl szdrmazd
jévedelem mértékének becslésére piaci dsszehasonlitd adatokat hasznaltunk fel.

Koltség alap( értékelési modszer

A koltség alapl érték megkozelités lényege, hogy az ingatlan Gjrael6éllitasi kdltségébd!
levonjuk az id6 muldsa miatti avuldst, majd hozzdadjuk a felépitményhez tartoz6
foldteriilet értékét. Tobbnyire ellendrzd értékelésként vagy olyan ingatlanok esetében
alkalmazzuk ahol nem &l rendelkezésre sem értékesitési, sem bérleti dsszehasonlito
adathalmaz.(pl. miemlékek, egyedi épiiletek, megrongdlédott vagy befejezetlen
épliletek)

A forgalmi értéket lehet8ség szerint tébb médszerrel hatdrozzuk meg, majd a kapott
értékek esetleges eltérésének vizsgdlata utdn az értékelés céljanak megfeleléen
vélasztjuk ki a végsé forgalmi értéket. Az értékelt ingatlan esetében hasznalt modszerek:

o Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelési moédszer
o Hozamszamitason alapuld értékelési mdédszer

APEX-1 Ingatlankozvetitd és Eridkbecs6 Betéli Tarsasag
1163 Budapest, Garda 11,43, 3670 9432430

apex, mireisz@t-online. fiv
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3.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelési médszer

Korrigalt fajlagos érték meghatarozés 1024 Budapest, Keleti Karoly u. 17.sz. Il.emelet 4.ajté
Ertékelésnél alkalimazott ingatlan dsszahasonlité adatok.

Megnevezés Ertékelt ingatlan . Osszehasonlité irzlgatlan adatok. .
Cim “'Ke'elt;lﬁr oly17 | y1 Keleti Karoly I1.Keleti Karoly II.Keleti Kéroly
Forras Ing.com 33027776 Ing.com 32692479 Ing.com 32894380
Telek - m2.
Epilet - m2, 60 56 49 75
Szintek széma 3.em 2.em foldszint 2.em
Ar 59 990 000 52 000 000 99 000 000
Fajlagos Ft/m2 1071 250 Ft 1061 224 Ft 1320 000 Ft
Szobaszdm 142 2 1 2+1
Flités médja konvektor cirkd konvektor héz kdzponti
Allapot feldjitott 4tlagos j6 j6
Panorama nincs - . -
Kézm dsszkodzm(i Gsszkézm Bsszkozmii gsszkozmi
Egyéb n.a. kiima n.a.

Korrigalt fajlagos ar meghatérozdsa bsszehasonlité médszerrel.

Cim II.KeIeIt;II;a;roly 17 11.Keleti Karoly II.Keleti Karoly 1I.Keleti Karoly
Forras Ing.com 33027776 Ing.com 32692479 Ing.com 32894380
Alkdt pozicid -10,0% -10,0% -10,0%
Elhelyezkedés hasonld hasonid hasonlé
Korrekclds tényezd 0,0% 0,0% 0,0%

Mliszaki allapot feldjitott atlagos jo j6

Korrekclés tényez6 10,0% 5,0% 5,0%

Komfort komfortos 0sszkomfortos komfortos osszkomfortos
Komrekcids tényezd -5,0% 0,0% -5,0%

Szobdk szdma hasoni6 kevesebb hasonl6
Korrekcids tényezd 0,0% -5,0% 0,0%
alapteriilet hasonlé hasonlo nagyobb
Korrekelds tényezd 0,0% 0,0% -5,0%

egyéb Osszkozmfi osszkbzmiives dsszkozmiives 8sszkbzmlives
Korrekcids tényezd 0,0% 0,0% 0,0%

Korrekei6 & ftése ~-10,00% -5,0% -10,0% -15,0%

Korrigéit fajlagos érték 1031597 Ft 1017 688 Ft 955 102 Ft 1122000 Ft
Egyedi adottsag miatti korrekcié |1 031597 Ft
[Ertékmeghatarozasnal alkalmazott korrigalt fajlagos érték | Alapteriitet-m2 | [ Ft/m2 [1 031597 Ft|
[Ingatlan piaci értéke. | 60 [1031507Ft] 61895791 Ft |

Az ingatlan értéke a Piaci 6sszehasonlité médszer alapjén 61 895 791.-HUF kerekitve:
61 896 000.- Ft.

APEX-M Ingatlankozvelitd és Friékbecsld Betéii Tarsasag

]

3043, 3670 9432430

1163 Budapest, Gai

7
Vrelsz@i-ontine, hid

APEX. 17
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3.2. Hozamszamitason alapulé értékelési médszer

Kiad6 ingatlanok IL.Keleti Karoly u.kérnyezetében m?2 bérleti dij/hé Ft/m2
I1.Fels6é Z6éldmali at 60 250 000 4 167
II.Csalogany u. 34 155 000 4 559
11.0rémi u. 30 195 000 6 500
Szadmitott kinalati atlag: 5 075
Korrekcibd (kinalat és miiszaki allapot) 5 075

A SZAMITAS MENETE:

BEVETELEK:

Bérbe adhato lizleti teriilet 60 m2
Bérleti dijbol szarmaztathato éves arbevétel

5075 Ft/m2/hé X 60 m2 X 12 hé 3 654 000 Ft
Kihasznalatlansdg/beszedési veszteség 0% 0 Ft
Figyelembe vehet$ arbevétel: 3 654 000 Ft
KOLTSEGEK:

Karbantartasi koltség 1% 36 540 Ft
Feljitasi koltség 1% 36 540 Ft
Management koltség 0% 0 Ft
Ingatlanadé : Ft/m2/év 0 Ft
Eves koltségek 6sszesen: 73 080 Ft
Eves iizemi eredmény 3 580 920 Ft
Tokésitési rata*: 6,00%
Ingatlan becsiilt jelenértéke 59 682 000 Ft

A lakés bérbeaddasaval torténd hasznositdsbél szarmazé hozam széamitasa:
Az ingatlan jelenértékének szdmitdsa direkt t8késitéssel, a kovetkez6 képlet alapjan
tortént:

, ) PV=C/r
Ahol:PV = Erték, C =  Eves nettd bevétel, r = tékésitési rata, melynek értékét 6
%-ban vettitk figyelembe (megvizsgdlva a piac altal igazolt tapasztalatokat, -
sziikséglakas, lassi megtériilés)

PV = 59682000 Ft

A tékésitési rata indoklasa:

A t6késitési rata megallapitasanal figyelembe vettiik a kockdzatmentes befektetések
hozamat, azaz az allampapirok referencia hozamat. Az ingatlanbefektetés sajatossaga,
hogy viszonylag erésen ki van téve a gazdasdgi folyamatoknak, tovabba az
izemeltetésb6l szarmazé bevételek csak viszonylag révidtavon szamithatdak ki nagy
biztonsaggal. Megéllapithat6, hogy az ingatlanbefektetés Iényegesen kockazatosabb,
mint az értékpapirba torténd befektetés, ezért a magasabb kockézatnak a t6keésitési

ratdban meg kell jelennie.

Az ingatlan értéke a hozamszémitdson alapulé médszer alapjan 59 682 000 Ft,
kerekitve 59 682 000 Ft.

1163 Budapest
apex. imireisz@t-online Jiu
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4, Osszegzés

A szamitasok soran a kévetkez6 eredményeket kaptuk:

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé érték: 61 896 000 Ft
Hozadéki érték: 59 682 000 Ft

Sulyozott atlagérték:

Piaci 6ssz. adatok el. alapuld érték: 50 %
Hozadéki érték: 50 %
Minddsszesen: 60 789 000 Ft

Az ingatlan végs6 forgalmi értékét ezres nagysagrendre kerekitve:
60 789 000 Ft, azaz
Hatvanmillié-hetesszaznyolcvankilencezer forintban hatarozom meg.
Budapest, 2022-08-12

Készitette:

NEV1.SZ:01586/95

APEX-M Ingatliankizvetitd és Frickbecsld Betéti Tarsasag
1163 Budapest, Garo +3670 9432430
apex.nireisz@i-online hu
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5. KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

1. Nem jutott tudomdsunkra olyan tényez8, amely arra a kovetkeztetésre vezetett
volna, hogy a jelentésben szerepl6 tények és adatok nem helyesek.

2. Nem vallalunk felel8sséget olyan késdbb jelentkezé tényez6kért, amelyek
befolydsolhatjdk a meghatarozott értéket.

3. Az ingatlanok tulajdonjogdt annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban
értékeltlik.

4. Nem vallalunk felelésséget az ingatlan-nyilvantartasban rendezetien adatok
tekintetében.

5. Nem végeztink geotechnikai, statikai, miiszeres épliletdiagnosztikai és
kérnyezetvédelmi vizsgalatokat.

6. A megallapitott érték kizarélag a szakvéleményben megjeldlt felhasznalasi cél
esetében érvényes.

7. Jelen értékelési szakvélemény egésze, részletei, illetve semmilyen ré vonatkozo
hivatkozas nem keriilhet be publikélt iratba, tdjékoztaté jelentésbe, és nem lehet
nyilvdnossdgra hozni az értékelének a megjelenés tartalmat és formajat
jovéhagyd irasbeli hozzajaruldsa nélkdl.

8. Az értékeld a tudomdsara jutott adatokat és jelen szakvéleménye tartalmat
bizalmasan kezeli, egyuttal kijelenti, hogy az értékelés targydt képezd
ingatlanokhoz nem fliz8dik érdeke, dijazasa nincs kapcsolatban a megallapitott
értékkel és partatlansagat semmi sem befolyasolta.

9. A Megbizé ltal atadott hivatalos dokumentumok kiaddsanak napjatél az értékelés
napjaig bekovetkezett esetleges valtozasokért nem véllalunk felel@sséget.

Frickbecsio Betél Tarsasag

g N Y
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CPR-Vagyoneértékeld Kft. H-1085 Budapest
Jozsef korut 69. fsz. 1.
(70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birésag

/<\ Cégjsz: 01-09-942852

(J A . -)-

(= N Ad?sz. 22771393-2-42
Magyar e Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
Ingatlanszovetség Iktatészam: Z0-014

CPR csoport tagja ®

INGATLANERTEKELESI

SZAKERTOI VELEMENY

d

1024 Budapest, Keleti Karoly utca 17. 3. emelet 4.
szam alatti
12869/0/A/20 hrsz-u

lakas ingatlanral

Budapest, 2022. augusztus

Fuggetlen | Megbizhatd | Ertékmérd


http://www.ertekbecslesek.com/
mailto:info@ertekbecslesek.com

INGATLANERTEKELESI SZAKERTO! VELEMENY

Megrendel8 azonositd
Kerileten beliili elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szdma

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa
Szobak szdma

Komfortfokozat

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete

Bels6 mdszaki allapot
MegkozelithetGsége

Ertékelés alkalmazott mddszere

ERTEKELESI BIZONYITVANY

: 20-014

1024 Budapest, Keleti Karoly utca 17. 3. emelet 4.
12869/0/A/20

lakas

nincs hasznositva

1+2

komfortos

: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez

60 m?
60 m? Fajlagos m2 ar: 971 763 Ft/m?

: atlagos

: emeleti

piaci 6sszehasonlité médszer

A Budapest Févaros XIV. keriilet Zuglé Onkormanyzata (1145 Budapest, Pétervérad utca 2.) megrendelésére
készitett szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa
utan, a helyszini bejards és az értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra keril, hogy az ingatlan

58 310 000 Ft

azaz Otvennyolcmillio-haromszaztizezer- Ft.

becsilt forgalmi értéke:

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatdrozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos afa torvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarélag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara
készult.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle id6pontja : 2022. julius 30.
Szakvélemény fordulénapja : 2022. julius 30.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

CPR-Vagyonértékeld Kft.
1085 Budapest. Jozsef krt. 69
Adoszam: 22771393-2-42

wwyy.ertekbecslesek.com
%AJ Ez2lzpe

Kelt: Budapest, 2022. augusztus 5.

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékel6
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerz8dés szerint Budapest Févéros XIV. keriilet Zuglé Onkormanyzata (1145 Budapest, Pétervarad
utca 2.), mint Megrendel§, ingatlanforgalmi szakért6 vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékel§ Kft-
t. Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat 4ltali megrendelés, értékesitéshez térténd felhaszndlasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 4ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra kerlltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszérésen mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet elGirasai.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
mas értékbefolyasold tényez6ket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértGi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékelS

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1024 Budapest, Keleti Karoly utca 17. 3. emelet 4.

Tulajdoni lap szerinti terilete: 60,0 m?

Helyrajzi szdma: 12869/0/A/20

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyz8 hatdrozat: Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatarozott
helyiségek.

Il. rész:

Tulajdonviszony: Budapest-Zuglé Onkormanyzat 1/1

II. rész:

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Budapest Il. kerllete a Duna jobb partjan, a févaros centrumaban, valamint attdl észak-nyugati iranyban
helyezkedik el 36,34 km2-en, mellyel az 6tddik legnagyobb terilettel rendelkezé kerilet. Teljes népessége 89
452 £6 (2019), mellyel a népesebb kertletek kozé tartozik, ugyanakkor a népsdriiség alapjan (2 461,53 f6/km?)
gyéren lakottnak mondhaté. A keriletet északon és északkeleten a lll. kertlet, keleten a Duna folyam, azaltal a
XIII. kerilet és az V. kerllet, délen az I. keriilet és a XlI. keriilet hatarolja, mig nyugaton Budakeszi, Nagykovacsi
és Remetesz6l6s, északnyugaton pedig Solymar a szomszédai.

Az ingatlan ,Orszagut” keriletrészben, a Margit koratra becsatlakozd utcaban elhelyezkedd tarsashazbelsé
udvari részén helyezkedik el, atlagos mindségli kornyezetben. Az ingatlan szomszédsagaban jellemzéen
tarsashazi épiletek, vendéglato-ipari és kereskedelmi egységek talalhatdk. Megkozelitése tomegkozlekedési
eszkozokkel tobb iranybdl is kénnyen lehetséges, parkolas az ingatlan kornyéki utcakban parkolasi dij
megfizetése mellett megoldhata.
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzéi

A megkozelit6leg déli utcafronti tdjolasu telekterileten zartsoru beépitésd, 2 épliletszarnnyal rendelkezd tarsashazi egység
helyezkedik el. Az éplilet a XX. szazad elsé harmadaban éplilt hagyomanyos szerkezeti rendszerben. A fligg6leges teherhordd
szerkezete tégla a szinteket vélelmezhetSen acélgerendas fodém hatdrolja. A kdzos hasznalatban 4all6 ingatlanrészek kdzepes
allapotban vannak, a tartdszerkezeti elemeken jelent&sebb hibara utald jel nem tapasztalhato.

Az értékelt lakas az épilet utcafronttdl tavolabb esé épliletszarnyanak 3. emeletén érhet6 el. Bejarata a zart Iépcs6hazbol
nyilik, lift nem beépitett. A bejarati ajté biztonsag-technikailag megfelel§ allapotu. Kozmlrendszerek hianytalanul
kiépitettek, hitelesitett mérédérak a szemle id6pontjaban lakdson belll fellelheték. A flitést gazkonvektorok, a hasznalati
melegviz-ellatast h6tarolds gazbojler (fird6szoba), valamint a konyhdban felsd szerelésl elektromos melegitd biztositja, a
gépészet miikodSképessége nem tesztelt. A padlo- és falburkolatok egységesek, részben felujitasban részesiltek az elmult
id6szakban (parkettacsiszolds, festés). A padozaton csaphornyos parketta és mazas keramialap elhelyezett, a falfellletek
festettek, részben vizzard csempeburkolattal ellatottak. A belsd udvari tdjolasi homlokzati nyilaszarok megfelel6 allapotu,
parnafa tokozasu, dupla Uvegezés(i ablakok, red6nyds arnyékolassal. Vizvételi lehet&ség biztositott, firdé és konyha
kiépitett, az ingatlan komfortos besoroldsu.

Epiilet:

Epilet épitési éve: 1930-as évek L
Epulet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint + 3/4 emelet Miszaki allapot
Alapozas, szigetelés: vasbeton sdvalapozas, vizzard szigetelés kozepes
Flggdbleges teherhordo szerkezet: tégla kozepes
Vizszintes teherhordd szerkezet: vélelmezhetGen acélgerendas/béléstestes kozepes
Tet&szerkezete: fa acsszerkezet, cserép héjazat kozepes
Epulet homlokzata: szerelt homlokzat + képoros vakolattal ellatott kdzepes

Ertékelt helyiségcsoport: lakas
Elektromos dram: kiépitett, hitelesitett méré&draval rendelkezik jo
Vizvezeték: kiépitett, hitelesitett méré&draval rendelkezik jo
Gazhalozat: kiépitett, hitelesitett méré&draval rendelkezik jo
Kbzcsatorna: kiépitett jo
Gyengearamu berendezés: csengd jo
Egyéb: -
Belsd terek felllete: festett, csempézett atlagos/jo
Belsd terek burkolata: parketta, keramialap atlagos/jo
Vizes helyiség(ek) feliilete: festett, csempézett feltjitandd
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramialap feldjitandoé
Kils6 nyilaszarok: fa szerkezet(, dupla Gvegezési ablakok atlagos
Atlagos belmagassaga: 2,8 atlagos
Belsd nyilaszarok: fa szerkezetek feldjitandé
Fltési rendszer: egyedi - gazkonvektor kozepes
Melegviz biztositasa: hétarolds gazbojler + fels6 szerelés(i elektromos atlagos
Meglévé kozm-kidllasok: viz, villany, gdz, csatorna
Meglév6 kozml mérdorak: villanyéra, gazora, vizéra kozepes
Felujitas éve: 2015-2022 kozott
Felujitas targya: padlo- és falburkolatok
Ingatlan miiszaki dllapota 6sszességében: atlagos
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5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és moddszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
madositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak
megfelelen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készit6je az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informacids onrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasérdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kiviil helyezésérdl szold
jogszabalyoknak megfelel6 modon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategodridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
id6pontjaban egy vasarolni szdandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfelel6 marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen viselkedtek,
anélkdl, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei 6sszehasonlitasra keriilnek az adott teleplilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra keriilnek. Minél kézvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehet6ség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemzd6 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az 6sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezék szolgdlnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithet6ség, infrastrukturadlis ellatottsag

- méret, mUszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhet6 hasonlé tipusi ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatarozhaté mee.

A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeril6 kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas Iépései 6sszefoglalva: (2022 Q3)

2. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndlati mddjainak elemzése.

2. A jovGbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jov6beni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat-inflacio.
6,6%+2,5-8,5%+1,5%+1,5%-8,65% = lakasok: 3,45-6,0 %, egyéb: 5,0-10,0%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadas becslése), tobb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatarozasa.

6. A nettd Gizemi eredmény felt6késitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztasa) mint hozamszamitason alapuld
érték.

A moddszert altalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapt szamitasi médszere

A nettd potlasi koltség elv(i értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkuldlt djraelGallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az UjraelGallitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 muldsa, az elhasznalddas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozé foldteriilet értékét. Epités alatt 1évd létesitménynél, karosodott Iétesitménynél, takart miitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt |étesitmény kiilénleges
rendeltetése miatt) mas mddszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind a tagabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepllés milyen szint(i, min&ségli ellatast nyujt helyben és a
kornyezetében éI6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (potlasi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (pdtlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képez6 felépitményekkel azonos mdszaki jellemzdékkel és funkciéval bird
Iétesitmény jelenlegi megvaldsitasdval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraeldallitasi kdltségének felel
meg. Azon épiletek, épitmények esetében, ahol a részletes muiszaki paramétereket nem ismerjiik, a bruttd
Ujrael&allitasi értékeket a rendelkezésre all6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2020. évi egységdarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsdokkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkciondlis avulas és

c.) koérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet( épliletek 40-70 év,
- csaladi haz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari és mez6gazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(tlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kivili korilmények miatt all el6, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozé

ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriilmények.
Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategéridban, szazalékosan kell megadni.
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozasa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1024 Budapest,
Keleti Karoly utca 1. kerilet, Keleti II. kerilet, Margit .

17. 3. emelet 4. Kéroly utca Korit II. kerulet, Baka utca
megnevezése: lakds lakds lakds lakds
alapteriilet (m?): 60 56 65 61
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft): 59 900 000 64 900 000 62 500 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2022 2022 2022
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcié: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 962 679 898 615 922131
KORREKCIOK
eltéré alapteriilet -1% 1% 0%
kerileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
éplleten beliili elhelyezkedés, megkdzelitése 0% 0% 5%
altaldanos miszaki allapot 2% 5% 2%
eltérd felszereltség (fités, szoc.blokk) 0% 0% 0%
szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0%
haz mszaki allapota 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 1% 6% 7%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m?2): 974 231 952 532 988 525
Fajlagos atlagar: 971 763 Ft/m?

Ingatlan becsiilt piaci értéke: 58 305 780 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 58 310 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

ingatlan.com/33027776

2. adat:

ingatlan.com/32936483

3. adat:

Megjeqgyzés:

kdzepes/atlagos allapotu, 2. emeleti, 6sszkomfortos (gazcirkd), 2 szobas lakas,

kozepes allapotd, 4. emeleti, komfortos (gazkonvektor, HERA), 2 szobas lakas,

kozepes/atlagos allapoty, félemeleti, komfortos (gazkonvektor, HERA), 1 + 1
szobas lakas, ingatlan.com/32714266

Az dsszehasonlito adatok felhaszndldsa adatvédelmi okokbdl csak nem

beazonosithaté mddon térténhet, a kindlati adatok sem tekintheték teljesen
megbizhatdonak, ésszehasonlitdsra alkalmasnak, ezért ezek felhaszndldsa
sordn szakeértéi mérlegelés alapjan biztonsdgi szorzéval korrigdlt értékeket
vesziink figyelembe.

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité médszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

58 310 000 Ft

azaz Otvennyolcmilli6-haromszaztizezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési mddszerrel
Adatok értékelt ingatlan| 6sszehasonlité 6sszehasonlité 6sszehasonlito
adat 1. adat 2. adat 3.

ingatlan elhelyezkedése: Ki?:: E::)TSistEa II. kerilet, Kis Rékus Il keriilet, Pajzs utca II. kerilet, Lov6haz

17. 3. emelet 4. utca 1/b utea
ingatlan megnevezése: lakds lakds lakds lakds
hasznosithaté teriilet (m?): 60 60 63 64
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 250 000 225 000 240 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, ho): 2021 2021 2021
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcié: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?/ho): 3750 3214 3375
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 0% 1% 1%
eltérd miszaki allapot -5% -5% -10%
komfortfokozat -5% -5% -5%
éplleten beliili elhelyezkedés 0% 0% 5%
Osszes korrekcio: -10% -9% -9%
Korrigalt fajlagos alapar: 3375 Ft/m2/hé 2 912 Ft/m2/hé 3 065 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 3117 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

atlagos allapotu, 6sszkomfortos, 2 szobas, 6. emeleti lakas,

ingatlan.com/33028506

atlagos allapotu, 6sszkomfortos, 2 szobas, 1. emeleti lakas,

ingatlan.com/32854392

félemeleti elhelyezkedésl, 6sszkomfortos, 2 szobas, felujitott allapotu lakas,
ingatlan.com/32979960

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 3117 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag: 90%

Figyelembe veheté éves bevétel: 2019816 Ft
Koltségek:

Felujitasi alap: 3% 60 594 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 40 396 Ft
Egyéb koltségek: 5% 100 991 Ft
Koltségek dsszesen: 201 982 Ft
Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 1817 834 Ft
Tokésitési rata (szamitds 6. old.): 4,5%

Tékesitett érték, kerekitve: 40 400 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

40 400 000 Ft

azaz Negyvenmillié-négyszazezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 0sszehasonlité mddszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz8, azonban jél mutatja a bérbe adhatésagot
és az lzleti lehet8ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emelked8 piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapu mddszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a moédszert figyelmen kiviil hagytuk.

Az alkalmazott modszerek Szamitott érték | Suly [Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité mdédszerrel: 58310 000 Ft| 100%| 58 310000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu modszerrel: OFt 0% O Ft
Ingatlan értéke hozamalapu maédszerrel: 40 400 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 58 310 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
58 310 000 Ft

azaz, Otvennyolcmillié-haromszaztizezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl§ szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkez6ket

szlikséges figyelembe venni:

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

- az atadott iratok tanulmanyozdsan tulmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenéen nincs tudomdsunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
MegrendelS képviselGjének szébeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelGsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak id6pontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenil 6sszefliggd tartozas (kdziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magdban foglalja az épiletek rendeltetésszerld haszndlatahoz sziikséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai
maodosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértGi vélemény vonatkozd megadllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasolé korilményekben bealld |ényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
érték feltlvizsgdlata;

- nem vallalunk felel6sséget olyan korilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatdésagat, azonban az értékelés fordulénapjan nem dlltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatdrozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel§ altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.

- a szakvélemény a szerz8i jogrol sz6lé 1999. évi LXXVI. torvény szerint szerz6i jogi védelemben részesild
szellemi alkotas (a logd, szlogen tartalom és forma kizardélag a CPR-Vagyonértékel§ Kft. tulajdona).
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdanyozdsa utan, valamint az értékelési
szdmitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1024 Budapest, Keleti Karoly utca 17. 3. emelet 4.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 58 310 000 Ft

azaz Otvennyolcmillio-haromszaztizezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapja : 2022. judlius 30.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2022. augusztus 1.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

00 N OO U1 A W N B

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

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

Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép
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Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1024 Budapest, Keleti Karoly utca 17. 3. emelet 4.

Hrsz: 12869/0/A/20

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap
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i

Mem hitelzs mula

Nem hiteles milajdont lap

Nem hitzles mlajdoni lap

Budopest Févires Kornrinyiwvaals Faldiivaals Faoz 2 dly
Bk, X1, Bindataii ot 59 1519 Budapes, PIALS Sl 1
Pl Ieibede s tulajioni 1.1.p  Rroanle apieo Ll
Mo grenadedes sxime S0 00004/25 113520 22
f022.06.113

DLDAFRST 15 KER,

MNem hiteles mulajdoni lap

Baltarilat 1ZF63/0/8/80 halyrajei sazim

1UZd EZODAFEAT IT. KER Heleti Firoly stea 17. 1. emelab. aqjoéed

LRESE

1, Az -|-|'I.--|s anal L |:u3.'|,-|_1_r wdak an

Asgnevezd sapilak  zzabak zsama szarei hanyad telasdoni Eofna /

nd sAERL
Lasaz 1] 1 2 e Wi THH Aagan
B fagyad habarmsag: 99999971909

B jagyed Bakdvezat: 0042100099 10 LL 06 Y

Tarz 3 .

Az dna ingatlanhas tartocnak az ala plzd okirathan maghatdrooob: Halyizagqek .

O.RERZ

Y. bedagclon:t haoyad: L°E
ha jeqy=d hatarozar, dckezdzi b 1234
jogmim: &1k ke

PR T W VR TLTL L B

SERMRFAVIAT

i. FPatarrvaraed veza I

MREST:
HEH AT ALMAL |:--.;|'3¢.-.'-¢rt;1'

TULAJDON] L AP VEGE

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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MELLEKLETEK: 1024 Budapest, Keleti Karoly utca 17. 3. emelet 4. Hrsz: 12869/0/A/20

ALAPRAJZ
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erkély
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MELLEKLETEK: 1024 Budapest, Keleti Karoly utca 17. 3. emelet 4. Hrsz: 12869/0/A/20
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MELLEKLETEK: 1024 Budapest, Keleti Karoly utca 17. 3. emelet 4. Hrsz: 12869/0/A/20
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MELLEKLETEK: 1024 Budapest, Keleti Karoly utca 17. 3. emelet 4. Hrsz: 12869/0/A/20

10. nappali

12. félszoba 2 13. konyha

14. konyha, felsé szerelés(i vizmelegit6 15. WC
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MELLEKLETEK: 1024 Budapest, Keleti Karoly utca 17. 3. emelet 4. Hrsz: 12869/0/A/20

16. fiird6szoba 17. ablakszerkezet

18. hétarolds gazbojler 19. gazdra

20. vizéra 21. villanyéra
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