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Tisztelt Képviseld-testllet!

Budapest XXI. kerUlet Ady E. 0t 62. szam alatfti ingaflan vegyes tfulajdonu
tarsashdz, 5 albetét tulajdonosa Budapest XXI. kerUlet Csepel Onkormdnyzata,
kettd albetét tulajdonosa magdnszemely.

Természetben Budapest, XX, kerllet Ady Endre Ut 62, foldszint 3., 209801/0/A/3
helyrajzi szamon nyilvantartott lakds tulajdonosa jelezte eladdsi szdndékat
Budapest XXI. kerilet Csepel Onkormdanyzata felé. A 209801/0/A/3 helyrajzi
szdmon nyilvantartott 38 m2 terlletd komfort nélkUli lakas forgalmi értékbecslését
a Varosgazda Zrt. elvégeztette, a megdllapitott forgalmi érték 3.900.000,-Ft.

Természetben o Budapest, XXI, kerllet Ady Endre Ut 62. foldszint 7. lakds
tulajdonoséanak gondnoka jelezte eladdsi szdndekat Budapest XXI. kerUlet
Csepel Onkormdnyzata felé, mert gondnokoltja folyamatos ellatds érdekében
vidéki szocidlis intézménybe kerUli, és a felhalmozott kdzlzemi és egyéb
tarfozdsait  az  ingatlan  eladdsdnak ellenértékébdl  kivdnja rendezni. A
gondnokolt tulajdonos 2014. junius 31-ig nyilvantartott tartozdsa a Vdarosgazda
Irt. felé 561.533,-Ft. A 209801/0/B/4 helyrajzi szamon nyilvantartott 30 m? tertletl
felkomfortos lakas forgalmi értékbecslését a Vdarosgazda Irt. elvégeztette, a
megdllapitott forgalmi érték 2.900.000,-Ff. Az ingatlan megvdasdrldsakor a
tulajdonos részére a tartozassal csékkentett 3sszeg keril megdfizetésre.

A magdanitulagjdonban levd ingatlanck tulajdonjogdnak megszerzésével az
Budapest XXI. kerUlet Csepel Onkormdnyzata a tdrsashdzi tulajdon 100%-0s
tulajdonosa lesz, igy a kdzvetlen kérnyezetében levd dnkormdnyzati tulajdonnal
egyUtt mdr egységes forgalomképes terlletet alkoft.

Javaslom az ingatlan fulgjdonjogdnak megszerzését a Budapest XXI. kerUlet
Csepel Onkormdanyzata részére.

Kerem, hogy a Tiszlelt Keépviseld-testilet jdruljon hozzd ahhoz, hogy a 2014. évi
koltsegvetes Lakd&sépitési céltartalék eldiranyzata terhére a Vdarosgazda Zrt.
feladatellatasaval az ingatlant megvdasdarolja.

Budapest, 2014.

201 JoN 26, M &p\)
‘ orbély Lendard

alpolgdrmester



1 sz. HATAROZATI JAVASLAT

Budapest XXI. KerUlet Csepel Onkormdanyzata Képviselé-festllete Ugy dént, hogy
a természetben Budapest, XXI. kerUlet Ady Endre u 62, fszt. 3. szam alatti,
209801/0/A/3 helyrajzi szamon nyilvéntartott ingatlant 3.900 eFt osszegért, és d
Budapest, XXI. kerllet Ady Endre v 62. fszt. 7. sz&m alatti, 209801/0/B/4 helyrajzi
szdmon nyilvantartott ingatflant az elado tartozdséval csdkkentett dron, 2.400 eFt
dsszegért megvasdarolja.

Az ingatlanok vasarlasahoz szikséges kdltség penzlgyi fedezetét bruttd 6.300 eFt
bsszegben a 2014, kdHiségvetés Lakdsépitési céltartalék eldirGnyzata terhére
iztositja.

Budapest XXI. KerUlet Csepel Onkormdnyzata Képviseld-testilete felhatalmazza
a Polgdrmestert a szerzédések aldirdsdra, egyuttal felkéri a Csepeli Varosgazda
K&zhasznd Nonprofit Zrt, vezérigazgatdjdt, hogy a tulajdonszerzéssel kapcsolatos
intézkedések megtételérél gondoskodjon.

Hatarido: 2014. november 30.

Felelds: Németh Szildrd polgdrmester

Végrehajtasert: Werner Péter Csepeli Varosgazda
K&zhasznU Nonprofit Zrt,
vezerigazgato

A hatdarozati javaslat elfogaddsdhoz a képviselbk egyszer( tobbségl tadmogatd
szavazata szUkséges.



2. szamu hatdarozati javasiat

Rudapest XXI. Kerilet Csepel Onkormdnyzata Képviselé-testilete Ugy ddnt, hogy
az Onkormdnyzat tulajdondban kerllt, a természetben Budapest XXI. kerUlet
Ady Endre u 62, fszt. 3. sz&dm alathi, 209801/0/A/3 helyrajzi szamon, valamint a
Budapest XXI. kerUlet Ady Endre u é2. fszt. 7. sz&m alatti, 209801/0/B/4 helyrajzi
szamon nyilvantartott ingatlanokat (lakdsokat) o Vdarosgozda Ké&zhasznd
Nonprofit Zrt. vagyonkezelésebe adja.

Hatdaridé: a lakdsok vasdarldsat kdvetd 30. nap, de
legkésdbb 2014. december 31.

Felelos: Németh Szildrd polgdrmester
Végrehajtasért:  Werner Péter Csepeli Vdarosgazda
K&zhasznl Nonprofit Zrt. vezérigazgatd

A hatdrozati javaslat elfogaddsdhoz a képviselbk egyszerd tobbségl tdmogatd
szavazata szikséges.
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Osszehasonlito-koltségalapt médszer

Osszefoglald adatlap

Megbizas kelte: 2014.06.13.
EXADUS Bt.

Ertékbecslé tarsasag: /1-G/14/2010

Igazsagiigyi szakértdi nyilvantartasi

szama: 009250

1215 Budapest, Ady E. 1it 62, 7-es lakas

Cim: 1211 Budapest, XXI. ker. Ady E. ut 62. fsz. 7.

Hrsz. 209801/0/B/4
Telepiilés rangja: fovaros
Telepllés lakosainak szdma: 1 740 035

Szemle idépontja:  2014.06.13.

Szemlét végezte: Téth Ferenc / EXADUS Bt.

Ertékbeesls: Téth Ferenc IVEK-17/2010
Igazsagligyi szakértdi nyilvantartasi széma:
009026
.. Csepeli Varosgazda Kézhasznl
Megrendelé: Nonprofit Zrt,
Cime: 1215 Budapest, Katona J. u. 62-64

Tulajdones:  Prajda Pal
1215 Budapest, XX ker. Ady E.

Cime: ut 62. fsz, 7.
Ingatlan jellemzdi

Ingatlan fajtaja: Lakas
. l\/alos tevékenység az érickelt Lakae
Epités éve: ingatlanon:
Vizsgalt tulajdoni hanyad: Ingatlan 171 ardnya Lakés mérete: 30,00 m2
Fekvése: Beltertlet Szoba szama: 1 db
Megkozelitése: Jé Komfort fokozata: félkomfortos
I}(ﬁzten‘ilet mindsége: Aszfalpat ’ Kapott megbizds alapjan az
Epitési mod: Hagyomanyos Ertékeld ingatlan értékének  meg-
Kialakités: Kozepesnél gyengébb feladata: hatarozasa’ .QGT}tes el6készitd

) , folyamat céljabél.
Alaprajz: Atlagos
Ep#tési llapot: Kdzepes
Ertékesithetéség: Kinalati talsaly
Ingatlan forgalmi értéke: 2 900 000 Kt

Budapest, 2014.06.20.

Téth Ferenc (értékbecsld)
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Elézmények
A Csepeli Varosgazda Kdzhasznd Nonprofit Zrt. megbizta tarsasdgunkat a 1215
Budapest, Ady E. Gt 62. 7-es lakas 209801/0/B/4 hrsz.-i ingatlan forgalmi
¢értekének meghatarozasaval dontés elokészité folyamat részeként.

Szakértoi vizsgalat modszere

Az ingatlant 2014. junius hénapban megtekintettilk. A helyszini szemle modja
miiszaki szemrevételezés, amelynek keretében az ingatlan jellemzoit, esztétikai
¢és miiszaki szinvonalat valamint egy¢b értékbefolydsold tényezdket vizsgaltuk.
Tajékozddtunk a tertilet ingatlanpiaci viszonyairdl, és a vizsgalt mgatlantipus
piaci helyzetérol.

Az érték megdllapitds sordn a szakvélemény elkészités€éhez felhasznaltuk a
Megbiz¢d altal rendelkezésiinkre bocsatott €s a tarsasdgunk altal beszerzett
dokumentumokat:

e Nem hiteles tulajdoni lap masolat 2014.06.19.

o Térképkivonat 2012.05.18.

Az érvényben 1évo PM rendelet, valamint a TEGOVA és EVS eléirasai alapjan
végeztilk az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat.

Korlatozo feltételek

- Feltételezzik, hogy minden rendelkezestinkre allo dokumentumot megfelelden
allitottak ki.

- Az ingatlan tulajdonosanak nyilatkozata szerint az ingatlan jelenlegi
felhasznaldsa legélis, az cloirasoknak megfelel. Nem mertlt fel olyan ezzel
ellentétes tény, amely a jovOben szdmottevéen kihatdssal lehet az ingatlan
¢rtékére.

- Az ¢rtékbecsld diagnosztikai vizsgalat végzeésére nem jogosult.

- A helyiségek felmérését nem tudtuk elvégezni, méreteket kiilsé méretekbdl és
keresztméretbo! hataroztuk meg.

- Az értékbecslés kizardlag a Csepeli Vérosgazda Kozhaszni Nonprofit Zrt.
dontés elokészité vizsgalatahoz szolgal. Harmadik fél szamara torténd
felhasznalashoz a készito tarsasag és a készitdé személy irasbeli hozzajaruldsa
sziikséges.

- Az értékeld, mint fliggetien kilso értékels kijelenti, hogy az értékbecslés céljat
tekintve sem a megrendelével, sem annak hozzéatartozdjaval sem annak
Ugykorébe tartozéd mas harmadik személlyel — hitelkézvetito, természetes, vagy
jogi személlyel, jogi személynek nem mindsilé mas szervezettel,
tulajdonossal, stb.- kapcsolatban, érdekiitkdzésben, vagy a Ptk. (1959. évi IV.
tv.) szerinti hozzatartozoi viszonyban nem all.

- Nem rendelkeziink kello szakismerettel olyan anyagok — olaj, savak, vagy mas
potencialisan veszélyes anyagok — jelenlétének feltdrdsdhoz az ingatlanon,
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vagy az ¢puletben, amely értékesokkenést okozhatna. Nem vallalunk
felelosséget ilyen feltételekért.

Megallapitott érték szennyezddésmentes allapotra vonatkozik. A lakds
fertotlenitése ¢s takaritasa sziikséges!

Az ¢értékelés a fordulonapi allapotnak felel meg, feltételezve, hogy az akkor
megismert piact viszonyokra szélsdséges hatast nem gyakorol sem gazdasagi
esemény, sem jogi rendszer, valamint az ingatlan fizikai allapota, hatdsagi
szabalyozasi kornyezete valtozatlan marad.

A ténybeli megallapitasok, melvek az értékelésben szerepelnek igazak ¢&s
helytalloak.

Az értékelésben foglalt elemzéseket, kovetkeztetéseket csak az értékbecslés
altal tamasztott eldfeltételek hataroljak be, azok az értékeld részlehajlastol
mentes kdvetkeztetésel.

Az értékbecslés dija nem fligg az értékelt ingatlan értékétol.

Az értekbecslés ervényességi ideje: 90 nap.

Az ligyfél az Avtv 3 §-a alapjan az értékbecslés megrendelésével egyidejileg
hozzéajarult ahhoz, hogy az értékel6 az értékbecslés targyat képezo ingatlanrdl
— amely tartalmazhatja a helyszini szemlén résztvevoket is -
fényképfelvételeket készitsen, ¢és azokat, mint adatokat tarolja, és az
érickképzésnél felhasznalja.

Az értékelés 1dopontja 2014, jinius ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és a piaci
viszonyok elére kelld pontossidggal nem prognosztizalhaté valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkozo megallapitsait, ezért az értékelés forduldnapjat kovetd 90 napon tuil
torténd felhasznalas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelitod értéket
ad, mivel a tényleges €rték a valds vevd €s eladd kozti alku soran alakul ki.

Az altalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a
Megbizo altal megjelolt célra torténd felhasznaldsban érvényes.
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INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan valds cime:

1215 Budapest, Ady E. ut 62. 7-es lakds

Az ingatlan tulajdoni lapon feltiintetett cime:

1211 Budapest, Ady E. ut 62. fsz. 7.

Ingatlan hrsz. és megnevezése: 209801/0/B/4 hrsz. Lakas
Ingatlan mérete: 30 m2

Szoba szam: 1db

Eszmei hanyad: 170/1000

Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni  Prajda Pal

hényaduk:

2/2-ed tulajdoni hanyad

Ingatlanon bejegyzett széljegyek

Bejegyzést nem tartalmaz

Ingatlanon bejegyzett jogok és terhek

Bejegyzést nem tartalmaz

Tulajdoni lap datuma: 2014.06.19.
Térképkivonat datuma 2012.05.18.
Helyszini szemle datumas: 2014.06.13.
Teleptilés kozigazgatasi rangja Févaros

Telepiilés lakosainak szama: 1.740 041 {6

Teleptilés leirasa ¢s megkozelitése
Magyarorszagon:

Budapest Magyarorszag févarosa, amely az
orszdg ¢szaki részének kozépsd részén, a
Duna mentén fekszik.

Ingatian megkozelitése a telepiilésen:

Budapest XXI. kertiletében, Csepel szigeten,
az Ady E. uton helyezkedik el.

Kazlekedési eszkazék:

Autd, busz

Hasznositas jelenlegi formaja

Lalkas

Kémyezetszennyezés:

Az udvar €s a vizsgalt lakds szemetes. Nem
rendelkeziink kellé szakismerettel ebben a
kérdésben, igy nem tudtunk nyilatkozni az
esetleges komyezeti kdr ingatlanra vonatkozo
hatdsarél.

Kézmivek:

Viz : kiépitett vezetékes vizhaldzat
Aram; kiépitett hdlézat, 6nalldé mérd
Gaz Kiépitett {6lgaz

Csatorna  kiépttett csatorna halozat

Lakas bemutatasa

rrrrr

1930-as évek

Az utolsé felujitas éve:

Nem ismetrt

Alapozas, szigetelés:

Vb. alap, bitumenes szigetelés

Felmené falazat:

Tégla, k6 falazat

Fadémek:

Fagerendas fodém

Tetdszerkezet, héjalas:

Faszerkezet, cserép fedés

Kiilsé feliietek:

Képoros vakolat

Belsg feliiletek:

Festett, burkolt feliilet

Nyildszar$ szerkezetek:

Fa ajtok, fa kétrétegll iivegezésii ablakok

Padidburkolatok;

Nem beazonositott
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Kézmiivesitettség: Viz, villany, gdz, csatorna
Fltési rendszer: Géazkonvektor, cserépkalyha
Hasznalati melegviz Nem beazonositott

Hiités: Nincs

Riaszto; Nincs

Fizikai allapot: Felujitasra szorulod

Rovid szoveges értékelés:

Az ingatlan Budapest XXI. kertletében, a Csepel szigeten, a Szabotelep varosrészen,
az Ady E. uton helyezkedik el a Lidl Aruhaz mellett. A telek téglalap alaku, melyen
két lakdéptilet €s egy meliéképiilet all. Az udvar kézds hasznélatu. A kert egy része a
lakok altal haszndlt kis viragos kert, mas része elhanyagolt, gondozatlan tertilet.

A vizsgalt 209801/0/B/4 hrsz.-0 lakéas az udvaron, a telekhataron allo éptiletben lévé
utolsé egység. A lakast 2012-ben is értékeltiik. Az eltelt id6 alatt szemmel észlelheté
valtozasok nem torténtek az ingatlan tertiletén. A lakas belsé tereinek megtekintésére
sem 2012-ben, sem most a helyszini szemle idépontjaban nem volt lehetosége a
szakértonek. A bejarati ajtd egyik tivege ki volt térve, ezen 4t lehetett betekinteni az
ingatlanba, illetve a szomszédos ingatlan tulajdonosa szolgalt informacioval a belsd
térrel kapcsolatban. A lakasban eldszoba, konyha és szoba van kialakitva. A fiitést
gazkonvektor és cserépkalyha biztositja. A fiirddszoba felszereltségérdl nincs
informécioja a szakértének. A konyha oly mért¢kben volt tele szeméttel,
ételmaradekokkal, hogy a burkolatot sem lehetett megtekinteni. A lakas fertétlenitése
€s takaritasa sziikséges lenne! A lakds mellett van négy kilsé WC-bol allé
melléképiilet, amelyet a tdrsashaz egyes lakoi hasznalnak.

Komfortfokozat megallapitdsa

A komfortfokozatot a 1993, évi LXXVIIL. a lakdsok és helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésikre vonatkozé egyes szabalyokrdl szold térvény hatdrozza
meg. A torvény 91/A. §-a, az értelmezd rendelkezések 1ész irja le a
komfortfokozatba sorolas feltételeit. A tdrvény szerint Lakas az olyan dsszefliggd
helyiségesoport, amely a

a) helyiségei;

b) kozmilvesitettsege;

c) melegviz-ellatasa; ¢s

d) flitési modja

alapjan valamelyik komfortfokozatba (6sszkomfortos, komfortos, félkomfortos,
komfort nélkiili) sorolhato.

Az 1993, évi LXXVIIL tv. 91/A. §. 3. pontja szerint a Komfortos az a lakas, amely

legalabb

a) 12 négyzetmétert meghalado alapteriilett lakészobaval, foz6helyiséggel (ennek
hidany&ban tovabbi, legalibb 4 négyzetméter alapteriiletl, a fézést lehetové
tevo, onallo szell6zésii lakotérrel, térbdviilettel), firdohelyiséggel és WC-vel;

b)  kdzmivesitettséggel;

¢) melegviz-ellatassal; és
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d) egyedi flitési moddal (szilard- vagy olajtizelésti kalyhaflitéssel, elektromos
hétarold kalyhaval, gazfiitéssel)
rendelkezik.

Az 1993, évi LXXVIIL tv. 91/A. §. 4. pontja szerint a Félkomfortos az a lakas,

amely a komfortos lakas kévetelményeinek nem felel meg, de legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladd alapteriileti lakdszobdval é&s fozdhelyiséggel
(ennck hidnyaban tovéabbi, legalabb 4 négyzetméter alapterilletd, a fozést
lehetdvé  tevd, ondllo  szellozésti  lakdtérrel, térboviilettel), tovabba
fiirdéhelyiséggel vagy WC-vel,

b)  kézmivesitettséggel (legalabb villany- €s vizellatassal); és

¢) egyedi flitesi moddal
rendelkezik.

A torvény szerint 1993, évi LXXVIIL tv. 91/A. §. 5. pontja a Komfort nélkiili az a

lakas, amely a félkomfortos lakas kovetelményeinek nem felel meg, de legalabb

a) 12 négyzetmétert meghalad6 alapteriiletil lakodszobaval és fozohelyiséggel
(ennek hianyaban tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapteriiletli, a fozést
lehetové tevs, onalld szelldzésl lakotérrel, térbdviilettel), WC haszndlataval, és

b) egyedi flitési mdddal rendelkezik, valamint

c)  vizvétel lehetdsége biztositott.

A vizsgalt lakas (lakdegység) belsd tereit nem lehetett megtekinteni, igy nincs
informacidja a szakértdnek arrdl, hogy a lakds flirdészobajaban van-e WC. Az
Ovatossdg elve miatt azzal a feltételezéssel €It a szakértd, hogy a flirdészobaban
nincs WC, csak kiilsd, melléképtiletben 1évé WC hasznalat, ami a Félkomfortos
kivetelmény fokozatnak felel meg.

Helyiségkonyv / Raumsabdruck

Redukalt alaptertiilet fogalma

A méreteket tartalmazo tarsashazi alapitd okirat nem all rendelkezéstinkre. A lakas
helyiségeinek felmérésére nem volt lehetdosége a szakértonek. Le lehetett mérni a
konyha szélességét €s mélységét, valamint azt a homlokzati szakaszt, amely a lakas
elott van. A lakds méretét a felmért méretek €s a falvastagsagok figyelembe vételével
hatdroztuk meg.

Helyiségkdnyv
Ingatlan cime: 1215 Budapest, Ady E. 0t 62. 7-es lakas
Helyrajzi szama. 209801/0/AB/4
Megnevezés Alapteriilet korrekei6 Redukalt
(m2) alapteriilet
(m2)

Lakjs mérete 28,57 100 % 28,57
Tulajdoni lapon feltiintetett méret 30,00

A felmért teriilet és a tulajdoni lapon feltiintetett méret és kiildnbsége 1,43

Ertékelésnél a tulajdoni lapon szerepl mérettel szamoltunk.
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AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az értékbecslés a TEGOVA ajanlasai alapjan, az Eurépai Ertékelési Szabvanyok
cloirasai, az IVSC iranyelvel, a 25/1997.(VIIL.1.) PM rendelet szabilyai, valamint a
MAISZ altal osszeallitott értékelési sztenderdek alapjan készilt.

A piaci ¢érték az a becsiilt dsszeg, amelyert egy ingatlan az értékelés 1dopontjaban
gazdat cserélhetne egy hajlanddsagot mutatd elado és vevd Lkozott, tisztesseges
feltételek mellett, kiilso kényszertél mentesen.

Az ingatlan forgalmi értékét az ingatlan tipusdra vald tekintettel az 6sszehasonlito
adatok modszerével hataroztuk meg.

Piaci sszehasonlito adatok

modszer alkalmazasdnal a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletében a piaci 6sszehasonlité
adatok elemzésén alapuld értékelésre eldirt 1épéseket alkalmaztam. Modszer a mar
megtortént, konkrét és ismert adasvételi ligyletek arainak a vizsgdlt esetre vald
kiterjesztésével, Osszehasonlitdsaval hatarozza meg az ingatlan értékét.

Modszer {6 [épesei:

1. Az Osszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazo
alaphalmazban kell elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
ingatlan¢hoz hasonld €s az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal, Vizsgalt ingatlan esetén az alaphalmaz nagysagat a szakértd harom
adatban hatarozta meg. Ertékelésnél a szakérté meghatérozta az Gsszehasonlitd
adatok redukalt alaptertiletének szdmtani atlagat és a redukalt alapteriiletek
szorasat,

2. Osszehasonlité adatokbol fajlagos alapérték képzése.

3. Vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa ért¢kmodositd tényezdk
figyelembevételével torténik. A piact dsszehasonlitdo adatok elemzése soran az
értékelendd ingatlanhoz leginkdbb hasonlé fizikai, jogi, mlszaki jellemzokkel
rendelkezd ingatlanok paramétereit vetettem Gssze, paronkénti &sszehasonlitas
keretében az értékelendd ingatlannal. Ennek soran a korrekcids tényezoknél
figyelembe vettem a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben meghatarozott
szempontokat, amelyek a kévetkezdk:

e Miszaki szempontok
/miiszaki allapot, gépészeti megoldasok, stb./

o Fpitészeti szempontok /alapteriilet, belsé elrendezés, komfort fokozat, stb./

e Hasznalati szempontok
/felujitds, komolyabb karesemények, karbantartdas helyzete, rendeltetésszerii
haszndlat, stb./

o Telek adottsagai /telek alakja, tajolasa, talajtani viszonyok, stb./
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o Infrastruktara /kozmii elldtottsag, furt kit egyéb kézmii/

o Koérmyezeti szempontok /utburkolat, alapelldatasi intézmények tavolsaga,
tomegkdozlekedési megallok tavolsdga, szabadidos létesitmények tavolsdga,
telepiilésen beliili elhelyezkedés, szomszédok, kilatas, panordma, kirnyezeti
artalmak, stb./

o Alternativ hasznositds szempontjai /funkcicvaltdsra vald alkalmassdg, stb./

o Jogi szempontok /tulajdonviszonyok rendezeitsége, kapcsolodo jogok,
ingatlan-nyilvantartiasba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,
sth./

<<<<<

e LEgyeb szempontok

4. A korrekeidt kovetden kiszdmoltam a kivalasztott korrigdlt fajlagos értékek
szdmtani atlagat, mely az értékelt ingatlan becsilt piaci értékének alapjaul
szolgdlo fajlagos értéket eredményezte.

5. Az ingatlan forgalmi értéke a fajlagos alapérték értékmodositasa utan
kialakulé fajlagos érték és az ingatlan 1évo felépitmények Gsszesitett redukalt
alapteriiletének szorzataként jott [étre.

PIACELEMZES. ERTEKET BEFOLYASOLO TENYEZOK
o Szomszédban miikodik a Lidl Aruhaz
e Takas felkomfortos
e Lakas miszaki allapota
e Ingatlanpiac helyzete
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PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

addsvétel addsvétel kindlat

Budapest, XXI. ker. 1215 Budapest, Kéaroli
Elhelyezkedés Vasas u. G.u. 1212 Budapest, Petdfi u.

1 szobas, komfortos 1 szobas, komfortos 1 szobas, dsszkomfortos
Leirds felbjitand6 lakas kézepes allapoti lakds | kozepes allapoth hazrész
Alapteriilet redukalt 33 23 35
Szoba szam. 1 | 1
Epités éve: 1940 1960 1940
Felijitds év: 2006 2008
épitési mad. hagyomdényos hagyomdényos hagyomdinyos
mindsége felujitandd kézepes felujitott
Ar: 2 050000 Ft 3 300 000 Ft 4 500 000 Ft
ldd: 2013 2013 2014
Jorrds NAV Illetékhivatal NAV Illetékhivatal ingatlan.com 6156000
Fajlagos alapar (Ft/m2) 62121 143 478 128 571
Alapteriilet eltérés 87% 77% 117%

Korrekcick

kindlat 0% 0% -10%
elhelvezkedés 10% 20% 10%
alapteriilet eltérés 0% 0% 0%
komfort fokozar eltérés -5% -5% -10%
kdzmiiellatontsdg 0% 0% 0%
mindségi szinvonal 20% -20% -30%
hatdsdagi elSirdsok 0% 0% 0%
telekrész miatti eltérés 0% 0% 0%
hasznosithatosdg 0% 0% 0%
Osszes korrekeié 25% -5% -40%
Korrigdlt fajlagos ériék: 77652 136 304 77 143
Korrigdlt atlagos fajlagos
érék: (Ft/m2) 97 033 Ft/m2
Alapteriilet (m2) 30,00 m2
Forgalmi érték (Ft) 2910987 Ft
Forgalmi érték kerekitve (Ft) 2 900 000 Ft

A megéllapitott forgalmi érték a szakérté altal feltételezett miiszaki 4allapot
figyelembe vételével lett meghatarozva. Az érték per-, igény- és tehermentes
tulajdoni viszonyokat feltetelez.

Amennyiben az ingatlant karbantartjak, az atlagos elhasznalédast, az ingatlan
foldrajzi helyzetét, haszndlatat, funkciojat figyelembe véve véleménylink szerint
minimum fél évig megorzi realértéket.

Az értékbecsiés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelitd értéket ad,
mivel a tényleges ¢érték a valos vevo &s eladd kozti alku soran alakul ki,

10
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Mellekletek

Tulajdont lap
Teleplléstérkép
Térképkivonat

Alaprajz

Foték

11
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Budapest, XXI. ker. Ady E. ut 62. fsz. 7. (209801/0/B/4 hrsz.)
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Budapest, XXI. ker. Ady E. ut 62. szam alatti
3-as jelli lakas

Forgalmi értékbecslése
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Osszehasonlitd-koltségalapt médszer

Osszefoglald adatlap

Megbizas kelte: 2014.04.09. Szemle idépontja:  2014.04.11.
EXADUS Bt.

Ertékbecslé tarsasag: /1-G/14/2010 Szemlét végezte: Téth Ferenc / EXADUS Bt

Tgazsaglgyi szakértdi nyilvantartasi

szama: 009250 Ertékbecsla: Téth Ferenc IVEK-17/2010

Igazsagligyi szakértdi nyilvantartasi szama;

009026

Cim 1215 Budapest, Ady E. it 62. 3-as lakas Csepeli Véarosgazda Kézhasznu

1211 Budapest, XXI. ker. Ady E. 1t 62. fsz. 3. Megrendeld:  Nonprofit Zrt.

Hrsz. 209801/0/A/3 Cime: 1215 Budapest, Katona I. u. 62-64

Telepiilés rangja: févéres

Teleptlés lakosainak szdma:  1.740 035 Tulajdonos:  Horvathné Nagy Erzsébet

Cime: 1215 Budapest, XXI. ker. Ady E. it 62.
Ingatlan jellemzdi

Ingatlan fajtaja: Lakas
Epités éve: 1930-as évek Valés evékenyscg azigrickeit Lakés
ingatlanon:

Vizsgalt tulajdeni hanyad: Ingatlan 1/] ardnya Lakés mérete: 38,00 m2

Fekvése: Belteriilet Szoba szama: 1 db

Megkozelitése: Ié Komfort fokozata: Komfort nélkiili

I?ﬁzten‘ilet mindsége: Aszfaltit , Kapott megbizas alapjan az

Epitési mod: Hagyomanyos Ertékels ingatlan értékének meg-

Kialakitas: Kozepesnél gyengébb feladata: hatdrozdsa fif'i’ntfrzs elékészitd
) folyamat céljabal.

Alaprajz: Gyenge

Epitési allapot: Kozepes

ErtékesithetGség: Kinlati talsaly

Ingatlan forgalmi értéke: 3 900 000 Ft

Budapest, 2014.04.18.

Tath Ferenc {értékbecslé)
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Eléozmények
A Csepeli Vérosgazda Kozhasznd Nonprofit Zrt. megbizta tarsasdgunkat a

Budapest, XXI. ker. Ady E. ut 62. fsz. 3.209801/0/A/3 hrsz.-0 ingatlan forgalmi
értekének meghatarozasara dontés el6készité folyamat részeként.

Szakértoi vizsealat modszere

Az ingatlant 2014. 4prilis hénapban tekintettiik meg. A helyszini szemle mddja
miiszaki szemrevételezes, amelynek keretében az ingatlan jellemzdit, esztétikai
¢s miiszaki szinvonaldt valamint egyéb értékbefolydsold tényezdket vizsgaltuk.
Téjékozddtunk a teriilet ingatlanpiaci viszonyairdl, és a vizsgalt ingatlantipus
piaci helyzetérdl.

Az érték megallapitds sordn a szakvélemény elkészitéséhez felhasznaltuk a
Megbiz6 altal rendelkezésiinkre bocsatott és a tdrsasagunk altal beszerzett
dokumentumokat:

e Nem hiteles tulajdoni lap mésolat 2014.04.11.

e Térképkivonat 2012.05.18.

Az érvényben 1évé PM rendelet, valamint a TEGOVA és EVS el6irsai alapjan
végeztiik az ingatlan forgalmi értékének meghatérozasat.

Korlatozo feltételek

- Feltételezziik, hogy minden rendelkezésiinkre 4116 dokumentumot megfelelden
allitottak ki.

- Az ingatlan tulajdonosdnak nyilatkozata szerint az ingatlan jelenlegi
felhasznalédsa legalis, az elbirdsoknak megfelel. Nem meriilt fel olyan ezzel
cllentétes tény, amely a jovoben szamottevoen kihatassal lehet az ingatlan
értékere.

- Az értékbecsld  diagnosztikai  vizsgdlat  végzésére nem  jogosult.
Szemrevételezés alapjan az ingatlannak lathatd statikai, szerkezeti hibai
vannak.,

- Az értékbecslés kizardlag a CSEVAK Zrt. dontés elokészitd vizsgélatdhoz
szolgdl. Harmadik fél szamdara torténd felhasznaldshoz a készitd tarsasag és a
készitd személy irasbeli hozzajarulasa sziikséges.

- Az értékelo, mint fliggetlen kiilso értékeld kijelenti, hogy az értékbecslés céljat
tekintve sem a megrendelével, sem annak hozzitartozojadval sem annak
ugykdrébe tartozé mas harmadik személlyel — hitelkozvetitd, természetes, vagy
jogi személlyel, jogi személynek nem mindsilé mas szervezettel,
tulajdonossal, stb.- kapesolatban, érdekiitkézésben, vagy a Ptk. (1959, évi IV.
tv.} szerinti hozzatartozo61 viszonyban nem all.

- Nem rendelkeziink kelld szakismerettel olyan anyagok — olaj, savak, vagy mas
potencialisan veszélyes anyagok — jelenlétének feltarasahoz az ingatlanon,
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vagy az éplletben, amely érickesokkenést okozhatna. Nem vdllalunk
feleldsséget ilyen feltételekeért.

Megallapitott ¢riék szennyezddésmentes allapotra vonatkozik.

Az értékelés a forduldnapi allapotnak felel meg, feltételezve, hogy az akkor
megismert piaci viszonyokra szélsdséges hatast nem gyakorol sem gazdasagi
esemény, sem jogi rendszer, valamint az ingatlan fizikai allapota, hatosdgi
szabalyozasi kornyezete valtozatlan marad.

A ténybeli megallapitdsok, melyek az ¢rtékelésben szerepelnek igazak és
helytalloak.

Az értékelésben foglalt elemzéseket, kovetkeztetéseket csak az értékbecslés
altal tamasztott eldfeltételek hataroljdk be, azok az értékeld részlehajlastol
mentes kovetkeztetései.

Az értékbecslés dija nem fligg az értékelt ingatlan értékétol.

Az értékbecslés érvényességi ideje: 90 nap.

Az ligyfél az Avtv 3 §-a alapjan az értékbecslés megrendelésével egyidejiileg
hozzéjarult ahhoz, hogy az értékeld az értékbecslés targyat képezd ingatlanrol
— amely fartalmazhatja a helyszini szemlén résztvevoket is -
fényképfelvételeket Kkészitsen, azokat, mint adatokat tarolja, és az
érickképzésnél felhasznalja.

A helyiségek teriiletének helyszinen torténd ellendérzése BOSCH PLR 50-as
tipusu 1¢ézeres késziilékkel tortént.

Az értékelés id6pontja 2014. aprilis ho, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és a piaci
viszonyok eldre kellé pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre
vonatkozd megallapitasait, ezért az értékelés fordulonapjat kovetd 90 napon tul
torténd felhasznélas esetén a megadott érték feliilvizsgalata indokolt.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelitd értéket
ad, mivel a tényleges érték a valds vev§ és eladd kozti alku soran alakul ki.

Az altalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a
Megbizd altal megjeldlt célra torténd felhasznalasban érvényes.
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INGATLAN ALTALANOS BEMUTATASA

Az ingatlan valds cime:

1215 Budapest, Ady E. Ut 62. 3-as lakas

Az ingatlan tulajdoni [apon feltintetett cime:

1211 Budapest, Ady E. 0t 62, fsz. 3.

Ingatlan hrsz. és megnevezése: 209801/0/A/3 hrsz. Lakas
Ingatlan mérete: 38 m2

Szoba szam: 1 db

Eszmei hanyad: 215/1000

Ingatlanon bejegyzett tulajdonosok és tulajdoni  Horvathné Nagy Erzsébet

hanyaduk:

1/1-ed tulajdoni hanyad

Ingatlanon bejegyzett széljegyek

Bejegyzést nem tartalmaz

Ingatlanon bejegyzett jogok és terhek

149374/1/2001/01.06.08 bh. alapjan
Holtig tarté haszonélvezeti jog Nagy Laszlo

javara.
Tulajdoni lap datuma: 2014.04.11.
Térképkivonat datuma 2012.05.18.
Helyszini szemle datuma: 2014.04.11.
Telepiilés kdzigazgatasi rangja Févaros
Telepiilés lakosainak szama: 1.740 041 16

Telepiilés leirasa és megkdozelitése
Magyarorszagon:

Budapest Magyarorszdg févéarosa, amely az
orszdg ¢€szaki részének kozépsd részén, a
Duna mentén fekszik.

Ingatlan megkdzelitése a teleptlésen:

Budapest XXI. kerliletében, Csepel szigeten,
az Ady E. ton helyezkedik el.

Kozlekedési eszkozik: Auto, busz

Hasznositas jelenlegi formadja Lakas

Komyezetszennyezés: Kormyezetszennyezéstél a szakértdé nem tud
nyilatkozni.

Kézmivek: Viz . kiépitett vezetékes vizhaldzat
Aram: kiépitett haldzat, 6nallé mérd
Gaz Kiépitett folgaz
Csatorna  kiépitett csatorna halozat

Lakas bemutatasa

Fgr tor

1930-as évek

Az utolsd felnjitas éve:

2000

Alapozis, szigetelCs:

Vb. alap, bitumenes szigetelés

Felmend falazat:

Tégla, ko falazat

Fodémek: Fagerendas fodém
Tetdszerkezet, héjalas: Faszerkezet, cserép fedés
Kiilsé feliletek: Nemesvakolat, vakolt, festett

Belsé feliiletek:

Festett felilet
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Nyilaszard szerkezetek: Fa ajtdk, fa kétrétegd iivegezési ablakok,
reddnnyel

Padldoburkolatok: Parketta, PVC, beton

Kozmuvesitettség: Viz, villany, gaz, csatoma

Flitési rendszer: Gazkonvektor

Haszndlati melegviz Atfoly6s rendszerfi elektromos vizmelegitd

Hiités: Nincs

Riasztd: Nincs

Fizikai &llapot: Feljitisra szoruld

Révid szdveges értckelés:

Az ingatlan Budapest XXI. keriiletében, a Csepel szigeten, Szabotelep varosrészen,
az Ady E. tton helyezkedik el a Lidl Aruhaz mellett. A telek téglalap alaki, melyen
két lakodépiilet és egy melléképiilet all. Az udvar kozds hasznalatd. A kert egy része a
lakék dltal hasznalt kis viragos kert, mds része elhanyagolt, gondozatlan teriilet.

A vizsgalt 209801/0/A/3 hrsz.-u lakas az utcafronton all6 épiiletben talalhato. A lakas
az utca feldl nézve a bal oldali egység az épiiletben. Megkozelitése az udvar felol
lehetséges. A bejarat el6tt van egy fedett, nyitott elétér. Innen nyilik a kamra, amely
egyben padlasfeljaroként is funkciondl. Ez a helyiség a lakdshoz tartozik. A kamra
mellett talalhaté a lakoérész bejarata. A bejarati ajton belépve az elészobaba juthatunk.
Innen nyilik jobbra a konyha. A konyhaban van vizvételi lehetdség. Fel van szerelve
egy 5 l-es elektromos vizmelegitd a melegviz eldallitisdhoz. Az el6szobabdl
kozelitheté meg a hall. A hallban van a lakds flitését biztositd gazkonvektor
felszerelve. Az utca felé van egy szoba. A helyiségek belmagassaga 3,02 m. A lakas
belsd terei feljitdsra szoruld allapotiak. Tobb helyen repedések lathatdk a falakon &s
a mennyezeten. A szoba két falan vizesedés lathatd, amit vizszigetelési probléma
okoz. Az utca fel6li homlokzatot a tulajdonos elmondasa szerint 2000-ben
nemesvakolattal Ujra vakoltak. A lakés lakoil az udvaron 4lle kiils6 WC-t tudjék
haszndlni. A helyszini szemle idopontjaban tires, nem lakott allapotban volt az
ingatlan. A lakast 2012-ben is értékeltiik. Az eltelt id6 alatt szemmel é€szlelheto
valtozdsok nem torténtek az ingatlan terfiletén. A bedzasok, repedések mér 2012-ben
is lathatdk voltak.

Komfortfokozat megallapitisa

A komfortfokozatot a 1993, évi LXXVIIL a lakasok ¢&s helyiségek bérletére,
valamint az elidegenitésiikre vonatkozd egyes szabalyokrdl szolo térvény hatarozza
meg. A torvény 91/A. §-a pontja, az értelmezd rendelkezések rész irja le a
komfortfokozatba sorolds feltételeit. A torvény szerint Lakds az olyan Osszefiiggd
helyis¢gesoport, amely a

a)  helyiségei;

b)  kozmiivesitettsége;

¢) melegviz-ellatasa; €s

d) fitési moédja

alapjan valamelyik komfortfokozatba (6sszkomfortos, komfortos, félkomfortos,
komfort nélkiili} sorolhatd.
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A térveny szerint 1993. évi LXXVIIL tv. 91/A. §. 4. pontja a Félkomfortos az a

lakés, amely a komfortos lakas kovetelményeinek nem felel meg, de legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladd alapteriiletll lakoszobaval és f6zOhelyiséggel
(ennek hidnydban tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapteriiletli, a f0zést
lchetévé tevd, onalld  szellozésti  lakotérrel, térbdvilettel), tovabba
flirddhelyiséggel vagy WC-vel;

b) kozmilvesitettséggel (legalabb villany- és vizellatassal); és

c) egyed: flitési moddal

rendelkezik.

A torvény szerint 1993, évi LXXVIIL tv. 91/A. §. 5. pontja a Komfort nélkiili az a

lakés, amely a félkomfortos lakas kévetelményeinek nem felel meg, de legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladd alapteriiletd lakdszobaval és fozOhelyiséggel
(ennek hidnydban tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapteriiletli, a fOzést
lehetdvé tevd, onalld szellbzésh lakdtérrel, térbévilettel), WC hasznalataval, és

b) egyedi fiitési mdéddal rendelkezik, valamint

c)  vizvétel lehetOsége biztositott.

A vizsgalt lakas (lakdegység) belsd tereiben ki van épitve a vizvételi lehetéség, a
WC hasznalat az udvart WC-vel biztositott, egyedi flitésmoddal rendelkezik, ezért a
komfort nélkiili kovetelmény fokozatnak felel meg.

Helyiségkonyv / Raumsabdruck

Redukalt alaptertilet fogalma

A kiillonbozd Gjracléallitast koltséggel megvaldsithatd illetve eltérd hasznossagh
épiiletrészek tertiletét a fajlagosan legértékesebb részekkel egyenértékii alapteriiletre
szamitjuk at. Az gy képzett redukilt alapteriiletet hasznaltam fel a piaci
dsszehasonlitod értékelésnél.

Helyiségkonyv
Ingatlan cime: 1215 Budapest, Ady E. ut 62. 3-as lakas
Helyrajzi szama: 209801/0/A/73
Megnevezés Alapteriilet | Kkorrekeid Redukalt
(m2) alapteriilet
(m2)

Elotér 4,68 100 % 4,68
Konyha 4,95 100 % 495
Hall 11,70 100 % 11,70
Szoba 14,19 100 % 14,19
Kamra 4,59 50 % 2,30
Osszesen 40,11 37,82
Tulajdoni lapon feltiintetett méret 38,00

A felmért teriilet és a tulajdoni lapon feltiintetett méret és kiilonbsége 0,18
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A méreteket tartalmazé tarsashdzi alapitd okirat nem 4ll rendelkezésiinkre. A lakés
felmért alapteriilete a kamra teriiletének 50 %-os figyelembe vételével 0,18 m2-el
kisebb a tulajdoni lapon feltiintetett 38 m2-nél. Ertékelésnél a tulajdoni lapon
szereplé mérettel szamoltunk.

AZ INGATLAN ERTEKELESE

Az értékbecslés a TEGOVA  ajanlasai alapjan, az Eurdpai Ertékelési Szabvianyok
elbirasai, az IVSC iranyelvei, a 25/1997.(VIIL.1.) PM rendelet szabalyai, valamint a
MAISZ. altal 6sszeallitott értékelési sztenderdek alapjan késziilt.

A piact érték az a becsiilt 8sszeg, amelyért egy ingatlan az értékelés 1dopontjaban
gazdat cserélhetne egy hajlandésdgot mutatd eladd és vevd kozott, tisztességes
feltételek mellett, kiilsd kényszertdl mentesen.

Az ingatlan forgalmi értékét az ingatlan tipusara valod tekintettel az dsszehasonlito
adatok modszerével hataroztuk meg.

Piaci 6sszehasonlité adatok ,

modszer alkalmazasanal a 25/1997. (VIIL1.) PM rendeletében a piaci §sszehasonlitd
adatok clemzésén alapulo értékelésre eldirt 1épéseket alkalmaztam. A modszer a mar
megtortént, konkrét és ismert adasvételi iigyletek 4drainak a vizsgalt esetre vald
kiterjesztésével, osszehasonlitasdval torténik.

Modszer 16 1épeset:

1. Az Osszehasonlito  vizsgédlatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmazd
alaphalmazban kell elvégezni, amely f6ldrajzi elhelyezkedése a vizsgalt
mgatlan¢hoz hasonld €s az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt
ingatlannal. Vizsgalt ingatlan esetén az alaphalmaz nagysagat a szakérté harom
adatban hatérozta meg. Ertékelésnél a szakérté meghatirozta az sszehasonlitd
adatok redukalt alapteriiletének szdmtani atlagat és a redukalt alapteriiletek
szoOrasat.

2. Osszechasonlité adatokbol fajlagos alapérték képzése.

3. Vizsgélt ingatlan értékének pontosabb meghatirozasa értékmddositd tényezok
figyelembevételével torténik. A piaci Osszehasonlitd adatok elemzése sordn az
értékelendd ingatlanhoz leginkdbb hasonld fizikai, jogi, miiszaki jellemzoklkel
rendelkezd ingatlanok paramétereit vetettem Ossze, paronkénti 6sszehasonlitas
keretében az értékelendd ingatlannal. Ennek sordn a korrekcids tényezOknél
figyelembe vettem a 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben meghatarozott
szempontokat, amelyek a kovetkezbk:

e Miiszaki szempontok
/milszaki dllapot, belsé tevek dllapota, burkolatok mindsége, gépészeti
megoldasok, stb./
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o Epitészeti szempontok /alapteriilet, belsé elrendezés, komfort fokozat, stb./

e Hasznalati szempontok
/felujitas, komolyabb kdaresemények, karbantartds helyzete, rendeltetésszerti
hasznalat, stb./

o Telek adottsagai /telek alakja, tajoldsa, talajtani viszonyok, stb./

o Infrastruktara /kozmii elldtottsag, furt kit egyéb kozmii /

o Komyezeti szempontok Aithurkolat, alapellatasi intézmények tdavolsaga,
t6megkozlekedési megallok tavolsaga, szabadidds létesitmények tdavolsdga,
telepiilésen beliili elhelyezkedés, szomszédok, kildtdas, panorama, kdrnyezeti
artalmak, sth./

¢ Alternativ hasznositas szempontjai /funkcidvalidsra valo alkalmassag, stb./

e Jogi szempontok /fulajdonviszonyok rendezettsége, kapcsolodo jogok,
ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett és be nem jegyzett egyéb jogok és tények,
sth./

rrrrr

e Egyéb szempontok

4. A korrekciot kovetden kiszamoltam a kivalasztott korrigalt fajlagos értékek
szamtani atlagat, mely az értékelt ingatlan becsiilt piaci €rtékének alapjaul
szolgalo fajlagos értéket eredmenyezte.

5. Az ingatlan forgalmi értéke a fajlagos alapérték értékmodositisa utan
kialakuld fajlagos érték és az ingatlan 1év6 felépitmények Osszesitett redukalt
alapteriiletének szorzataként jott 1étre.

PIACELEMZES. ERTEKET BEFOLYASOLO TENYEZOK
e Szomszédban miiksdik a Lidl Aruhéz
o [.akas komfort nélkiili
o Lakds miiszaki allapota
e [ngatlanpiac helyzete
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PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

I addsvétel addsvétel kindlat ]
Budapest, XXI. ker. Budapest, XXI. ker.
Elhelyezkedés Szent I, Ot Vasas u. Badapest, XXI. ker. Sds u.
1 szobds, komfortos 1 szobis, komfortos 1 szobés, dsszkomfortos

Lelrds kozepes allapota lakas felajitando lakds kozepes allapoti lakas
Alapteriilet redukdlt 25 33 30

Szoba szam: 1 I 1
| Epités éve: 1940 1940 1940
Felijitas év:

épitési mod.: tégla hagyomanyos hagyomdanyos
mindsége felujitott fellyjitandod kdzepes

Ar: 4 400 000 Ft 2050 000 Ft 4 500 000 Ft

1dd: 2013 2013 2014

Jorrds NAV Illetékhivatal NAV Illetékhivatal ingatlan.com 6065507
Faflagos alapdr (Ft/m2) 176 000 62 121 150 000
Alapteriilet eltérés 66% | 87% 79%

Korrekciok

kindlat 0% 0% -10%
elhelyezkedés 0% 20% 10%
alapteriilet eltérds 0% 0% 0%

komjort fokozat eltérés -5% -5% -10%
kézmileldtottsag 0% 0% 0%

mindségi szinvenal -30% 0% ~10%
hatosagi elbirdsok 0% 0% 0%

telekrész miatti eltérés 0% 0% 0%
hasznosithatosdg 0% 0% 0%

Osszes korrekeio -35% 15% -20%
Korrigdlt fajlagos érék: 114 400 71439 120 000
Korrigdlt dilagos fajlagos

érték: (Ft/m2) 101 946

Alapteriilet (m2) 38,00

Forgalmi érték (Fy) 3 873 966

Forgalmi érték kerekitve (F) 3 900 000

A megallapitott forgalmi érték per-, igény- és tehermentes tulajdoni viszonyokat

feltételez.

Amennyiben az ingatlant karbantartjak, az &tlagos elhaszndlédast, az ingatlan
foldrajzi helyzetét, hasznalatat, funkcidjdt figyelembe véve véleményilink szerint
minimum fél évig megdrzi realértékét.

Az értékbecslés minden figyelembe vett tényezd ellenére is csak kozelitd értéket ad,
mivel a tényleges ¢érték a valds vevd €s elado kozti alku soran alakul ki,

10
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Mellékletek

Tulajdoni lap
Telepiiléstérkep
Térképkivonat
Alaprajz

Fotok

11
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Budapest, XXI. ker. Ady E. 0t 62.
3-as lakas

1,67

karara/padlas
feljaro
4.9 m2
beton

2,75

fedett elatér
415 m2
__ bheton

konyha
495 mz

1,85 PVC

elészoba
468 m2
PVC

2,40

11,70 m2
parketia

szoba
14,19 m2
parketia

br: 3,02 m

3,02

2,54
Py 1,09 n
hall ‘
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Budapest, XXI. ker. Ady E. ut 62. fsz. 3. (209801/0/A/3 hrsz.)

Kémyezet

16/08/11

Tarsashaz hatara

2014/04/11

Kert

Vizsglt lakas homlokzata
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" 2014704711

2014/04/11

Mennyezet a hallban



Budapest, XXI. ker. Ady E. 0t 62. fsz. 3. (209801/0/A/3 Trsz.)

Szoba mra, padlé, flj ard

Szoba
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