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ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. Megbizé

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat - Vagyongazdalkodasi Iroda (székhely:
1165 Budapest, Havashalom utca 43.)

2. Megbizott

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kft. (székhely: 1023 Budapest, Orgona u. 8.; képviseli:
Krisanszky Timea igazsagugyi ingatlan-értékbecsld, igazsaglgyi ig.szam: 007014)

3. Megbizas targya

Ingatlan cime tul.lap: 1165 Budapest, Pil6ta utca 37. fsz. 2.
Helyrajzi szam: 105945/0/A/2
Megnevezése tul.lapon: lakas

kapott adatszolgaltatas: | komfortos lakas
természetben: | 2 szobas, Ures lakas
Ter(lete (tul.lap): 45| m?
Ertékelt tul. hanyad: 1/1 Ertékelt tul. hanyad teriilete: 45 | m?

4. Az értékbecslés célja

Az ingatlan piaci forgalmi értékének meghatarozasa, értékesités céljara.

5. Az értékbecslés modszere

Az értékelés a TEGoVA (Ertékel6k Eurdpai Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation
Standards) eurdpai értékelési szabvany ajanlasai altal javasolt moddszerekkel készilt. A
szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a Termdéféldnek nem mindsulé
ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005. (VIIL.11.) PM
rendelettel modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet elGirasainak.

6. Megbizé kulon feltételei

A Megbizott koteles az értékbecslés soran szerzett informacidkat és dokumentumokat
bizalmasan kezelni. Harmadik fél szamara informacié és az értékbecslés eredménye nem
szolgaltathato ki.

7. Az ingatlan forgalomképessége

A vizsgalt ingatlan forgalomképes.

8. Az értékbecslés forduldnapja, érvényességi ideje

Jelen értékbecslés a keltezéstdl szamitott 6 honapig, vagy az értékbecslés korulményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.

A keltezés datuma egyuttal az értékbecslés forduldnapja.

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift.
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0. Az értékbecslés eredménye

A Megbizasnak megfeleléen, a vizsgalt ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak értékbecslését
elvégeztik.

A vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és
az eértékelési szamitasok alapjan megallapitjuk, hogy a szakvéleményben foglaltaknak
megfeleléen:

a
1165 Budapest, Piléta utca 37. fsz. 2. alatti 105945/0/A/2 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

31 100 000,- Ft, azaz harmincegymilli6-egyszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

10. Az értékelt ingatlanra vonatkozo afa eléirasok/szabalyok

A t6bbszor maodositott, 2007. évi CXXVII. sz. afa-térvény Tv. alapjan a régi ingatlanok és nem
beépithetd foldterlletek értékesitése jellemzéen adomentes, kivéve, ha az addéalany a
valtoztatast megel6z6 adoév utols6 napjaig bejelenti, hogy adodalanyisagot valaszt. Az
afatérvény nem tesz kiilbnbséget lakdingatlan és egyéb célu ingatlan kézott, igy az értékelt
ingatlan értékesitése f6szabalyként afa mentes kérbe tartozik. Kivételt képez, ha az Eladé az
ingatlanjai értékesitésére nézve afa alanyisagot valasztott. Az ingatlanpiacon azonban az
altalanos forgalmi adoét csak akkor lehet érvényesiteni, ha a vevének médjaban van
visszaigényelni. Ertékel6 az ligyfél adé-alanyisagat nem vizsgalta.

11. A szakvéleményt készitette:

Krisanszky Timea  igazsagugyi ingatlan-értékbecslé, ig.szam: 007014
EUFIM mindsitett ingatlanértékel®
Ingatlanvagyon-értékeld névjegyzék: BP 018187/2018

(Az értékelési bizonyitvanyban foglaltak csak az értékbecsléssel és mellékleteivel egyiitt érvényesek!)

Budapest, 2022. szeptember 5.

ig.sz .

007014
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Krisanszky Timea —-otés

Igazsagugyi szakértd, ugyvezetd
PROAC Ingatlan Tanacsado Kift.
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KORLATOZO FELTETELEK NYILATKOZATA

1. A jelentésben kozzétett értékek az itt vazolt feltételezéseken alapulnak és kizarélag az itt
meghatarozott felhasznalasi célra érvényesek. Nem jutott tudomasunkra olyan tényezé,
amely arra a kdvetkeztetésre vezetett volna, hogy a jelentésben szereplé tények és adatok
nem helyesek. Nem vallalunk felel6sséget olyan késébb jelentkezé tényezékert, amelyek
utdlag befolyasolhatjak a meghatarozott értéket, ill. az értékelés forduldnapjat kovetéen a
piaci gazdasagi helyzetben bekovetkezett valtozasok miatti értékvaltozasert.

2. Az ingatlan tulajdoni lapjat, a tarsashazi alapitoé okiratot és az alaprajzot megkaptuk, a lakast
a helyszinen felmértik, az alapterliletben a tulajdoni laptdl jelentés eltérést nem
tapasztaltunk. Tovabbi informaciokat is Megbizotol kaptunk. Az adatok, dokumentumok,
informaciok valdsagat és teljességét a Megbizo szavatolja. A rendelkezésunkre bocsatott
dokumentumokat hitelesnek fogadtuk el, jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulmanyozasan
tulmendéen nem végeztink. Nem vallalunk felelésséget a masok altal szolgaltatott és
megbizhatonak tartott informaciokeért.

3. Az értékel6 nem végzett az ingatlan jogi helyzetére vonatkozo vizsgalatokat, nem képezte a
megbizas targyat az ingatlanhoz kapcsolodd kotelezettségek vizsgalata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kivili jogok és tények feltarasa. Az értékelésben feltételeztik, hogy a széban
forgé ingatlan tulajdoni viszonyai rendezettek, tulajdonjoga szabadon atruhazhaté. Az ezzel
kapcsolatban esetlegesen felmeril6 jogi ugyekben semminem( felelésséget nem vallalunk.
Az ingatlan tulajdonjogat annak per-, teher-, és igénymentes allapotaban értékeltuk.

4. Az dllag meghatarozasa a szemrevételezéses diagnosztika moddszerével készllt, nem
végeztink geotechnikai, statikai, mUiszeres éplletdiagnosztikai és  kornyezeti
hatasvizsgalatokat. Feltételeztik, hogy az érvényben |évd kornyezetvédelmi szabalyokat
betartottak, illetve minden szikséges engedélyt beszereztek. Ezeknek a vizsgalatoknak az
eredménye lényegesen befolyasolhatia a megallapitott értéket. A szemle soran
kornyezetszennyezésre utalé nyomokat nem lattunk.

5. A megallapitott forgalmi érték kizardlag a szakvéleményben megjeldlt felhasznalasi cél
esetében érvényes. Az altalunk megallapitott forgalmi érték lehetéségeink szerint objektiven,
realisan meghatarozott érték, amelyen a tulajdonjog nyilt piaci korilmények kozott elkelhet.

6. Jelen szakvélemény 2 eredeti példanyban készilt. Az értékeldk elézetes hozzajarulasa nélkul
a jelentés egésze, vagy annak egyes részei semmilyen mdédon nem terjesztheték a
nyilvanossag elé hirdetés, Ujsag, értékesités, vagy barmilyen mas, nyilvanos média utjan. Az
ertékelési szakvélemény csak teljes egészében értelmezhetd, abbdl egyes megallapitasokat
vagy részleteket kiragadni, és énmagukban felhasznalni nem megengedett.

7. A tudomasunkra jutott adatokat és jelen szakvélemény tartalmat bizalmasan kezeljik
egyuttal kijelentjik, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz nem fliz6dnek érdekeink,
dijazasunk nincs kapcsolatban a megallapitott értékkel és partatlansagunkat semmi sem
befolyasolta. Munkankat az értékeld szakmaban ismert és elfogadott mddszerek
alkalmazasaval, legjobb tudasunk szerint, lelkiismeretesen végeztiik. Ertékelé az ingatlan
helyszini szemrevételezését személyesen hajtotta végre.

8. Hivatkozva az igazsagugyi szakértékrél szolo, 2016. évi XXIX. térvény 47. § (4) f) pontjara
kijelentem, hogy az Igazsagligyi Szakért6i Kamara a szakterlletre vonatkozé maddszertani
levelet nem adott ki. Nyilatkozom, hogy a szakvélemény maradéktalanul eleget tesz mind a

szakmai, mind a jogszabalyi el6irasoknak @
ugyl
Budapest, 2022. szeptember 5. ‘/,f:y“
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1. AZ ERTEKELESI MODSZEREK BEMUTATASA

Hazankban csak az ingatlanértékelések szlk korére, a hitelbiztositéki érték meghatarozasara
van rendeleti szabalyozas. Egyéb ingatlanértékelési célok esetén a TEGoVA (Ertékelék Eurdpai
Csoportja) altal készitett EVS (European Valuation Standards ) Eurdpai Ertékelési Szabvany
ajanlasai vehetok figyelembe.

Jelen szakvélemény felépitése és tartalmi Osszetétele megfelel a TEGoVA iranyelveiben
(jelenleg EVS) el6irt médszertani elveknek és kdvetelményeknek, ill. a Termdféldnek nem
minésulé ingatlanok hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé 26/2005.(VIIL11.)
PM rendelettel moédositott 25/1997. (VII.1.) PM rendelet el6irasainak. Az alkalmazott
modszereket az EVS ajanlasaival 6sszhangban valasztottuk ki.

Az EVS a ,piaci értékre” a kovetkezd definiciot hasznalja:

Az a becsllt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlan gazdat cserélhet egy
hajlandésagot mutatdé vevé és egy hajlandésagot mutatd eladd koézétt megfeleld
marketingtevékenységet kovetd fliggetlen tranzakcid keretében, ahol a felek tajékozottan,
korultekintéen és kényszer nélkul jarnak el.”

A forgalmi érték megallapitasa harom modszerrel torténhet:

Piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

A modszer akkor alkalmazhatd, ha kelld6 szamu adatbdl allé alaphalmazunk van, amelynek
foldrajzi elhelyezkedése és az abban szerepld ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. A
piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelés konkrét és ismert adasveételi Ugyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran
az ingatlanpiacon a koézelmultban eladott, vagy kinalt ingatlanokat kell elemezni és
O0sszehasonlitani az értékelés targyat képez6 ingatlannal.

Az értékelt ingatlan forgalmi értékét tehat a kdzel azonos tulajdonsagokkal rendelkezé -
kivalasztott - ingatlanok araibdl képzett korrigalt fajlagos arakbdl képezziik, azok atlagolasaval.
Az 0Osszehasonlitas soran a korrekcidk alapja és mértéke a jogszabalyban részletezett
értékelemek szerint kerul kivalasztasra, mint pl. a vizsgalt ingatlan fekvése, infrastrukturaja,
beilleszkedése, egyedisége, kbzmikapcsolatai, kdzlekedési és Uzleti adottsagai, stb.

Hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapul6 értékelés az ingatlan jovébeli hasznai és az ezek megszerzése
érdekében felmerllé kiadasok kildénbségébdl vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon
az elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belble szarmazo tiszta jovedelmek
jelenértéke, igy ingatlanok esetében a bérbeadas utjan megszerezhetd jovedelem képezi a
becslés alapjat.

A hozamszamitas Iépései 6sszefoglalva:

Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati modjainak elemzése
A jovbbeli bevételek és kiadasok becslése

Jovébeli pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként

A tékésitési kamatlab illetve diszkontrata meghatarozasa

A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa

Sl S o
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Koltség alapu értékelés, miiszaki értékbdl kiindulé érték meghatarozasa

Az ingatlan forgalmi érték meghatarozasanak ismert és elfogadott mdédszere az ujraeléallitasi
(potlasi) koltségbdl vald értéklevezetés.

A koltségalapu érték-megkozelités lényege, hogy az ingatlan Uujraeléallitasi, vagy potlasi
koltségeébdl levonja a fizikai kopasbol, funkcionalis és gazdasagi avulasbol szarmazé
értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozzaadja a foldterilet - annak Ures allapotat
feltételezve - forgalmi értékelésen alapuld értékét.

A Kkoltségalapu modszer elsésorban ellenérzd szamitasokra szolgalhat. Kisebb jelentéség,
kiegészit6 épulleteknél, takart Iétesitményeknél és mez6gazdasagi létesitmeényeknél
alkalmazhaté 6nalléan. Epiilé létesitmények esetében az eljaras akkor alkalmazhato, ha az
épités gazdasagossaga mar egyéb modon bizonyitott. Az értékelés esetében az Ujraépitési
koltség csak kivételes alkalmakkor hasznalhatd, az értékelébnek a potlasi koltséget kell
alkalmaznia. Az értékelés soran csak az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés potlasi
koltsége fogadhato el.

A piaci érték meghatarozasara ez a mddszer csak korlatozottan alkalmas, ez a modszer fejezi ki
legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat, mivel az elv nem a piac, hanem a m{iszaki tartalom
felél kozelit. A valds forgalmi értéket az ingatlanpiaci keresleti és kinalati viszonyok eltérithetik a
koltségalapu értéktol, ezért szlikség lehet piaci helyzet miatti mddositasra is.

Az értékelési moédszer kivalasztasa

Az értékelés az Ertékelék Eurdpai Csoportja (TEGoVA) éltal javasolt modszerekkel, az EVS
(Eurépai Ertékelési Szabvanyok) ajanlasainak elfogadasaval késziil. A 25/1997. (VIIl.1.) PM
rendelet csak a jelzalog-hitelintézeti fedezetil felajanlott ingatlanok hitelbiztositéki értékelésére
nézve kotelezd érvényd, igy jelen forgalmi értékelés készitésekor csak az értékelés tartalmi
Osszetételére, felépitésére vonatkozdan alkalmazzuk elGirasait. Modszertani szempontbol
elsésorban az Eurépai Ertékelési Szabvany Utmutatésai szerint jarunk el.

Az Osszehasonlito modszer alkalmazasa minden olyan ingatlan értékelése soran ajanlott, ahol
elegendd szamu, kdzel azonos tulajdonsagu ingatlan adasvételérél megbizhaté adatok allnak
rendelkezésre.

Ellen6rz6 modszerként els6sorban a hozamszamitason alapuldé moédszert alkalmazzuk
hasznalatbavételi engedéllyel rendelkezb (beépitett) ingatlanok esetén, ill. a koltségalapu
modszert lako- ill. épuld ingatlan esetében.

A koltségalapu modszer elsésorban ellen6rzé szamitasokra szolgalhat. Az értékelés soran csak
az atlagos igényszintnek megfeleld kivitelezés pétlasi kdltsége fogadhato el.

A kapott eredmények a modszerek eltérésébdl fakadéan kilonbozéek. Az eltérések okainak
feltdrasa utan az értékelés céljanak megfeleléen valaszthato ki a végsé forgalmi érték.

A PM rendelet szerint a hitelbiztositéki érték megallapitasnal alkalmazott kilonleges megkdtés
az, hogy az értékmoddositd tényezdk értékmddositdé hatasa a fajlagos alapérték 30%-o0s
mértékét csak kivételes esetben, legfeljebb az alapérték 50%-aval haladhatja meg. llyenkor az
értékeldt indokolasi kotelezettseég terheli.

Az értékelés eredmeényét - lakdingatlan kivételével - minden esetben altalanos forgalmi ado
nélkdl kell megadni.

Alkalmazott médszerek, sajatossagok

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd oOsszehasonlité adattal, a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitas is alkalmazhaté moédszer,
ezt a mobdszert ellen6rz6 mobdszerként alkalmaztuk. Ezért a piaci dsszehasonlitassal
meghatarozott értéket fogadtuk el az ingatlan becslult forgalmi értékeként.

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift.
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2. A KIINDULO ADATOK ES INFORMACIOK FORRASAI

Az értékelés targyat képezé ingatlan jellemzdinek, felszereltségének, miszaki szinvonalanak
megallapitasa érdekében helyszini szemlét tartottunk, melynek idépontja: 2022.08.23.

Jelen voltak:

PROAC Kift. részérél — Krisanszky Timea

Felhasznalt dokumentumok: - tulajdoni lap masolat, tarsashazi alapité okirat, alaprajz, miiszaki

leiras

Az ingatlant bejartuk, felmértik, a latottakrol jegyzeteket és fényképfelvételeket készitettink.

3. ATULAJDONI LAP ADATAI

Tulajdoni lap datuma:

2022.06.09. (Nem hiteles-szemle masolat)

Ingatlan cime: (tul.lapon)

1165 Budapest, Piléta utca 37. ajto 2.

(természetben) | 1165 Budapest, Pilota utca 37. fsz. 2.

Fekvése: Belterulet
Helyrajzi szam: 105945/0/A/2
Megnevezeése: lakas
TerUlete: 45 m? eszmei hanyad: 173/1000
Szobak szama: 2 egész

, , [I/1. XVI. ker. Onkormanyzat
Bejegyzett tulajdonos(ok): tulh: 11 y
Széljegyek: nincs
Bejegyzések: I/1. Tarsashaz — Az alapité okirat szerint hozzatartozé mellékhelyiségek.
Terhelések: nem tartalmaz bejegyzést
Jogi helyzet:

A tulajdoni lapon 105945/0/A/2 hrsz.-iu, 45 m?-es lakds megnevezésl ingatlan foldszinti
elhelyezkedésd, tulajdoni lap szerint 2 szoba helyiségbdl allo lakas. Természetben és tarsashazi
alapité okirat szerint is két szobabdl, el6térbdl, konyhabdl, tarolébdl, kamrabdl, firdészoba WC-
bél allo lakas. Fltése 2 db gazkonvektorral megoldott, valésagban és a lakastorvény értelmében
is, komfortos lakasnak minésul. A gazkonvektorok miikddé képességére nem kerdlt vizsgalt.

Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com
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Tarsashaz Alapitd Okirat rendelkezésunkre all (készult 1988.10.10.), nem tartalmaz az értékelt
lakasra vonatkozo, értékmodositast eredményezé bejegyzést. A Tarsashaz Alapité Okirat

alaprajza szerinti teruletek, és az ellen6rzé helyszini mérés soran kapott teruletek k6zott
nincs eltérés.

2,/A Vagyar £llamot illeti az alapregzon 2. szdmmal jeldlt
fazt.2. szém alatii oroklakéds, mely 811 két szobdbdl, eld-
t8rb81, konyhdbdl, t4r0ldbdl, kamrdbsl, flirddszoba WC~bSL
Seszesen 45,11 ff alapteriilettel a hozzdtartozd 6,94 r-es
terasszal, a pincében 14v8 8,14 r-es fésrekeszmbl, valamint
a kozosségben maradd részekbfl 173/looo=-ed hényad.

A Tarsashazi Alapitd Okirat alapjan a lakashoz egy 6,94 m? terasz és egy 8,14 m? teriilet(i
pincében lévd fasrekesz tartozik, ezen teriiletek értéknoveld tényezéként keriiltek
figyelembe vételre.

A TAO alapjan a kilén tulajdonban all6 lakasra a tulajdonostarsak elévasarlasi, elébérleti joggal
nem rendelkeznek.

Az ingatlan jogilag rendezett, per-, teher és igénymentes allapotban értékeltik.

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift.
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4. AZ INGATLAN OVEZETI PARAMETEREI

Budapest Févaros XVI. keriileti Onkormanyzat KépviselS-testiiletének 21/2018. (VII. 6.)
onkormanyzati rendelete a kerlleti épitési szabalyzata szerint az ingatlan Lke-2/XVI/OM
Ovezetbe tartozik (Kertvarosias, jellemzéen szabadonallo jellegi lakoterulet).

<?Lk \ 7

SZ/%*

q
2 2000
3 TO5950 N \fssam
(2 20¢ | 60
L 7,5 Y
@/ -
\Q‘ﬁuﬁ

105939

“

Kisvirosias, jellemzéen szabadonall6 jellegii lakéteriilet (Lk-2/XVI)

AL - . Tereps.?:mt & - Megengedett legnagyobb
) telek Beépitettség alatti Epiiletmagassig Zildfeliilet szintterilet
Epitési Beépitési | megengedett | megengedett beépitettség megengedett leakisebh
ivezet jele mad legkisebb legnagyobb megengedett legnagyobb méftéke (%) altalanos | parkolasi
teriilete mértéke (%) legnagyobh mértéke (m) . funkciora | funkcidra
m?) mértéke ( %) (szma) (szmp)
Lk-
YXVISZI SZ 800 35 40 7.5 40 1,0 0,2
Lk-
YXVISZ2 SZ 800 30 40 7.5 40 07 0,1
Lk2 )
IXVIUSZ3 SZ 6000 35 45 10,5 40 1.5 0.5
2
o ]."k.,j-.n 57 1500 25 45 7.5 50 1.0 0.2
Lk-2 2 2 :
XVIOM SZ 2000 20# 25 7.5 60 0.5 0,1 “
2XVIOM. SZ 4000 40+ 45 12,5%% 30 1.5 0.5
INT
k-2 -
IXVIZ Z 400 30 35 7.5 50 07 0,05
Lk-27XVUT SZ 8000 20 20 12,5 30 1,0 0,2
Lk-
UXVUKK i i i i i 0 i i
Megjegyzés:

Tekintettel arra, hogy a szakvélemény targya tarsashazi albetét, az 6vezeti paraméterekkel nem
foglalkozunk b&vebben.

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift.
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5. AZ INGATLAN TERMESZETBENI ISMERTETESE

5.1. Az ingatlan altalanos adottsagai, kornyezete

Budapest XVI. kerllete a Duna bal partjan, a pesti oldal
S keleti részén fekvd kerlletek egyike. A kerllet 1950.
A » Arpadféld januar 1-jén jott létre az akkor Budapesthez csatolt négy
| Rakosszentmihaly® o nagykdzségbdl (Cinkota, Matyasfold, Rakosszentmihaly
: és Sashalom), valamint az addig is a févaroshoz tartozo,
a Budapesti ut és a Pirosrozsa utca altal hatarolt
tertletbdl.

, "2 Ginkota
(Sashalomo o — /
Matyasfold

Az 1990-es évek ota a kertlet terliletén Budapest 6t
varosrésze osztozik, melyek hatarai nagyjabdl
megegyeznek az egykori telepilések ,Nagy-Budapest”
létrejotte elbtti hataraival.

A XVI. kerulet a févaros keleti részén fekszik. A Szilas-
patak két partjan, a Pesti-hordalékkupsiksag és a
Godolléi-dombsag talalkozasanal tertil el.

Eszakon Csoémoér, keleten Kistarcsa és Nagytarcsa, délkeleten Budapest XVII. keriilete,
délnyugaton Budapest X. kerllete, nyugaton Budapest XIV. kerllete, északnyugaton Budapest
XV. kerulete hatarolja.

Teljes népesség: 72 800 6 (2021. jan. 1.)
Terulet 33,51 km?

A vizsgalt ingatlan Matyasfoldon, az Ujszasz utca kdzelében a Piléta utcaban, kellemes
kertvarosi kdrnyezetben fekszik. A Veres Péter Gttal parhuzamosan futé HEV vonal Matyasféld
repulétér megallojatdl ~500 méterre. A Veres Péter ut a 3. sz. féut budapesti bevezetd
szakasza. A H8-as és H9-es HEV kapcsolatot teremt az Ors vezér terén a 2-es metréval. A
kornyéken szamos buszjarat is elérhetd, az ingatlan kdzelében 50 méter tavolsagban megall a
45, 46, és a 146-os buszjarat. A XVI. keruletet alkoto telepllések kozil Matyasfold a
legfiatalabb, és éppen, ezért talan a legegységesebb arculattal rendelkezd, legszebb része a
keruletnek. A villanegyede arnyas fasoraival és a szazadfordulon épllt elegans nyaraléival —
még ha néhol megkopva is, de — a mai napig megdrizte a szazadfordulé el6kelbinek vilagat.
Matyasféld rendezettsége és egységes arculata nem a véletlen mlve. A nyaral6tulajdonosok
egyesulete alapszabalyban rogzitette a terlletrendezési elveket: egy-egy telek nagysaga 600-
900 négyszogol, az utcak 15 méter szélesek lehettek. Villa-rendszerl épitkezést irtak el6,
valamint a terveket nem csak a cinkotai eldljarésagnak, hanem az egyesiletnek is el kellett
fogadnia.

Az ingatlan kisforgalmu, sebesség csillapitédssal ellatott utcak kdrnyezetében fekszik, szilard
burkolatu uton kdnnyen megkdzelitheté személygépjarmivekkel, valamint tdmegkdzlekedéssel.
Az ingatlan kornyezetében altalaban hasonlo, kertvarosias jellegi szabadonallo tarsashazak,
vagy csaladi hazak talalhatok. Infrastrukturalis ellatottsaga jo, a kornyék ésszkézmiives.

Parkolas a telkeken belll és a kdzutak mentén lehetséges dijmentesen.
5.2. A telek bemutatasa

A tarsashaz 1157 m?-es, szabalyos téglalap alaku, sik fellilet(i kozbensé telken fekszik. A telken
egy szabadonallé beépitési moédban, részben alapincézett foldszintes, magastetés, 5 lakasos
lakdépllet all. A telekre a bejutast két kapu biztositja, a telekkel szemben allva a bal oldali,
kétszarnyu kaput hasznaljak személybejaro kapuként is.

A telek korben keritett, az utcafronton vasbeton ladbazaton zartszelvény oszlopok kdzétt,
acélvazas kerités, a tébbi telekhataron jellemz&en drétfonatos kerités lathaté.

A telekre az 6sszes kdzmi bekotésre kerllt, a vizsgalt lakasban is az 6sszes kézm(i elérheté.

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift.
Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com




| 1165 Budapest, Pilota utca 37. fsz. 2. Hrsz.: 105945/0/A/2 alatti lakas 12

5.3. A felépitmény(ek) bemutatasa

A vizsgalt épulet 1900-as évek kérnyékén épllhetett szabadonalléan. Az épilet hagyomanyos
épitésl, magastet6s kialakitasu. A lakasok onalléan a kertbdl kdzelithet6k meg. A vizsgalt lakas
bejarata, az éplilet dél-keleti homlokzatardl kézelitheté meg. Az épllet hatsé homlokzatanal egy
toldaléképlletrész lathatd, ahonnan a pince lejard 1épcsé érhetd el. A pincében két faskamra
keralt kialakitasra, a faskamrakkal szemben &llva a jobb oldali ajtén keresztll érhetd el, a
vizsgalt lakashoz tartozé faskamra.

Szerkezeti ismertetés:

Alapozas, szigetelés

veélhetben vegyes szerkezetl savalapozas

Falak

tarto- és valaszfalak téglaszerkezetek; mészhabarcs vakolattal

Fédémek fagerendas fédém, alulrél vakolva
Tet6szerk., fedés magastetd, cserépfedés
Lépcso: pincébe vezetd betonlépcsd

Homlokzatképzés

képoros vakolat

Nyilaszarok szerk.

homlokzati nyilaszardk: altaldban kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,
bejarati ajtok szintén kapcsolt gerébtokos faszerkezetek,

Kert

gondozott

Koézmdellatottsag

0sszkdzmiives: viz, gaz, aram és csatorna

Vilagitas:

a kozos tertleteken nem ismert

Egyéb:

5.4. Az értékelt ingatlan bemutatasa

A tulajdoni lapon 105945/0/A/2 hrsz-U, 45 m?-es lakas megnevezésl ingatlan természetben
dresen allg, felujitandd ingatlan.

A lakas két szobabdl, el6térbdl, konyhabdl, taroldbol, kamrabdl, firdészoba WC-bél allé lakas.
Fltése 2 db gazkonvektorral megoldott, valésagban és a lakastdrvény értelmében is, komfortos
lakdsnak minésil. A gazkonvektorok mikédéd képességére nem kerllt vizsgalt. A lakashoz egy
6,94 m?terasz, illetve egy 8,14 m? teriiletli pincében lévo fasrekesz tartozik, ezen teriiletek
értéknovel6 tényezoéként keriiltek figyelembe vételre.

Szerkezeti ismertetés:
Nyilaszarok ablak: kapcsolt gerébtokos faszerkezet, bejarati ajtdé: szintén kapcsolt

szerk.

gerébtokos, egyszarnyu lvegezett, faszerkezet, véddbraccsal nem ellatott.
Belsd ajtok egyszeri fa ajtok. A nyilaszarok avultak, korhadt, vetemedettek,
felujitanddk. A nyilaszardk biztonsagi szempontbdl is gyengék.

Bels6 falfellletek

vakolt, festett, repedezett; a falakrol a vakolat részben lehullott, a vizes
helyiségekben részben csempézett, felljitando allapotu.

Padléburkolat

szoba: laminalt parketta, gyenge mindségul, taroloban mészkdlap, tobbi
helyiségben keramia jardlap

Kdzmiellatottsag

kozmiives 0sszkdzmiives;

K6zm{-mérok

villanyéra, vizéra, gazéra, mikddés kézben nem vizsgalt

Fltés:

2 db gazkonvektor, mikodés kdzben nem vizsgalt

Hidegviz-ellatas

kdzhalézatrol

Melegviz-ellatas

villanybojler, mikodés kdzben nem vizsgalt

Aram-ellatas

a vilagitas hagyomanyos lampatestekkel megoldott

Fozési lehetbség:

Karancsi tipusu gaztiizhely, mikddés kdézben nem vizsgalt

Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com
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Fizikai allapot:

Az épllet 1900-as évek kérnyéken épllt, épitése ota az éplleten nagyobb feldjitas nem tortént.

A helyszini szemle alapjan szemrevételezéssel megallapithatd, hogy az éplleten jelentésebb
statikai hibakra utal6 jelek nem tapasztalhatok, a szerkezet stabil, massziv, de allékonysagi
problémak lathatok. Az épllet talajnedvesség elleni vizszigetelése hianyzik, latszik a falakon
felhniz6do nedvesség, a vakolat mallik, a laminalt parketta néhol felpuposodott. A firdészobat,
valamint a konyha, és az el6szoba padléburkolatat feltehetéen, kb. ~ 10 éve felujitottak, a tobbi

helyiség felljitandd. A gépészeti vezetékek felujitandok.

Osszességében a lakas feltjitando allapotu.
A fizikai allapot: 70%-osnak tekinthetd.

Teruletkimutatas:

. ’ haszn. alapter. | haszn. alapter. KorT. korr.
szint megnevezes felmérés alapjan TAO szerint alapter.
m2 m2 % m2
fsz. 2. |Szoba 12,40 12,40
Szoba 12,00 12,00
Konyha 7,10 7,10
El6tér 3,12 3,12
Tarold 2,16 2,16
Kamra 3,33 3,33
Furd6-WC 5,00 5,00
4511 4511 100% 45
TAO szerinti alapterllet alaprajz alapjan 6sszesen: 45,11
felmérés szerinti alapterilet: 45,11
tulajdoni lapon szerepl6 alapteriilet: 45,00

A lakashoz egy 6,94 m? terasz és egy 8,14 m? teriiletii pincében 1évo fasrekesz tartozik,

ezen teriiletek értéknoveld tényezéként keriiltek figyelembe vételre.

Az értékelésben a tulajdoni lap szerinti alapterulet kerult figyelembevételre.

PROAC Ingatlan Tanacsadé Kift.
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6. AZ INGATLAN ERTEKELESE
6.1. Ingatlanforgalmi helyzet

Az ingatlan.com Forbes.hu-nak eljuttatott kbzleményében azt irja, a kormany rezsicsékkentést
érint6 bejelentései az ingatlanpiacra is hatassal lesznek.

Az ingatlanpiacot is megbolygatia a rezsicsokkentés atalakitasa. A noévekvd vilagpiaci
energiaarak miatt a jovében egyre fontosabb szempont lehet a vevék szamara a kiszemelt
lakas korszerlisége és energiahatékonysaga, ami felértékelheti ezeket az ingatlanokat a
kovetkezd id6szakban.

Visszaeshet a kereslet a nagy lakasokra

»Augusztustdl az atlagfogyasztas felett piaci arat kell majd fizetni az aramért és gazért. Bar az
Uj szabaly a haztartasok 75 szazalékat nem érinti, varhatéan még keresettebbek lesznek az
alacsony rezsikéltségli lakdingatlanok. A nagyobb alapterlletl lakasok kozul azoknal eshet
vissza leginkabb a kereslet, amelyek nem energiahatékonyak” — irja a kdzleményben Balogh
Laszlo, az ingatlan.com vezetd gazdasagi szakért6je. Hozzatette: ,Idén éves szinten négy
szazalékkal tdbb 150 négyzetméternél nagyobb alapteriletl lakast és hazat hirdettek meg
eladasra, mikdzben az 06sszes lakoingatlan-hirdetés feladas 6t szazalékkal csdkkent
ugyanebben az idészakban. Latszik tehat, hogy a nagyobb alapteriletli ingatlanok esetében
mar most is nagyobb az eladasi kedv. Az alapterlletiik mellett az ingatlanok allapota és f{itési
rendszere is fontos szempont lehet a jov8beni vevék szamara a keresési folyamatban.”

Fiitésnél a gaz dominal

A jelenlegi kinalatot nézve latszik, hogy a gazdara varo lakdingatlanok fele ingatlanon beluli
gazfltéssel rendelkezik (cirkd, gazkazan, konvektor), tovabbi hét szazalékuk pedig tavfitéses,
irjak a kozleményben. Majdnem hét szazalékuknal szintén a gazalapu hazkdzponti fités
jellemz8. Az elektromos flitésrendszer( lakasok részesedése Ot szazalék, ezeknél kiléndsen
fontos tényezdvé valik az Uj rezsiszabaly. Osszességében az eladd lakasok és hazak
haromnegyedénél a fltés gaz alapu.

Eladé lakasok és hazak fiitéstipusainak eloszlasa 2022 jaliusaban ingatlan.com

nincs futés az ingatlanban;
0,8%

fan-coil; 0,6% falfités: 0,1%

egyéb; 1,1%

mennyezeti hités-fités; 1,5%

cserépkalyha; 1,9%
megujulo energia; 1,9%

padiofites; 2,2%
S i gaz (cirko)
vegyes tuzelésu kazan; 25%

hazkozpontl futés; 2,5%

tavfites egyedi méressel;

1aviGtés; 3.4%

gaz (konvektor); 12,1%
hazkézpontl egyedi
méréssel; 4,2%

elektromos fiités; 4.8%

hészivattyy; 8,8%

gazkazan; 5,6%

Grafika: ingatlan.con
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Kétsebességes piac jon

Az ingatlan.com elbrejelzése szerint a kdvetkez6 idészakban a fenntartasi koltségek és a
rezsikoltségek még nagyobb szerepet kapnak a piacon, azaz a vasarlok szempontjabol. A
felujitott, Ujszer(i és jo allapotu ingatlanok népszerliisége a hasznaltlakas-piacon eddig is
kiemelked§ volt. ,Latvanyos adat, hogy idén az érdekl6dések haromnegyede ezekre iranyult” —
irja Balogh. A szakember szerint éppen ezért az arakat nézve kétsebességessé valhat a piac:
a korszeri fltéssel rendelkez6, alacsony fogyasztasu lakéingatlanoknal tempdsabb lehet az
értékndvekedés, mint a feldjitando tarsaiknal.

Az albérletpiac is megfizethetébbé valhat

Roévid és hosszabb tavon is valtozasokat hoz a magyarorszagi energiafogyasztasban és a
lakasarakra nézve a nemzetkdzi szinten kialakult energiakrizis. Ennek eredményeként
atértékel6dhetnek a tarsashazakban mikodo irodak, lakashotelek és orvosi rendeldk is.

Kinek jar az alacsonyabb rezsi és kinek nem?

A vilagpiaci arnal jéval alacsonyabb rezsikoltségeket a kdzmiszolgaltatok lakossagi Ugyfelei
vehetik igénybe, de idén év végéig még a mikrovallalkozasok is biztosan ezen az aron
juthatnak aramhoz és gazhoz. ,Azoknal a tarsashazaknal, amelyeknél egy kézponti méréora
méri a gazfogyasztast, a kedvezményes rezsikoltség érdekében augusztus 15-ig a kdzos
képviseldknek jeleznilk kell, hogy az épulletben hany lakas és nem lakas céljara szolgalé
helyiség talalhaté. Ez azért is fontos, mert a nagyvarosok belvarosaiban rengeteg iroda, orvosi
rendel6 vagy épp lakashotel talalhato. Ha ezek a vallalkozasok jévére mar nem csbkkentett aron
kapjak a gazt és az aramot, akkor az a belvarosi ingatlanarakat is atrajzolhatja”.

Fesziiltség a kdozgyliléseken?

A jelenlegi szabalyok szerint, ha egy lakoépuletben a lakas céljara szolgalo helyiségek szama
meghaladja a nem lakas céljara szolgalé helyiségek szamat, akkor a tarsashaz — mint
fogyaszté — is lakossagi aron kaphatja a gazt. Emiatt pedig a k6zds helyiségek fitése és
vilagitasa is olcsébb lehet. Ahol viszont kisebb a lakascélu helyiségek aranya, ott a lakoknak a
k6zos terlletek fenntartasa is tébbe kerllhet. Az ingatlan.com szakért6je szerint érdekes
kérdéseket vethet fel a belvarosi kdzgylléseken, hogy melyik lakas milyen besorolasunak
szamit a koézmlszolgaltatd szemében, mert ha egy-egy fogyasztérdl kiderul, hogy
jogosulatlanul kapta olcsdbban a gazt, akkor a vilagpiaci ar masfélszeresét kell buntetésként
kifizetni.

https://forbes.hu/uzlet/ingatlanpiac-rezsicsokkentes-balogh-laszlo/
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6.2. Az ingatlan alternativ hasznosithatésaga

A lakas megnevezési ingatlan természetben jelenleg Ures, komfortos lakas. Az adott ingatlan,
alternativ hasznosithatésaga is lakas.

6.3. Az értékelésnél alkalmazott fogalmak ismertetése

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésukre vonatkozé egyes szabalyokrol
520610, 1993. évi LXXVIII. térvény (Lakastorvény) értelmezé rendelkezései alapjan (91/A §):

1. Lakas az olyan 6sszefliggd helyiségcsoport, amely a

b) kdzmUvesitettsége;

c) melegviz-ellatasa; és

d) fitési modja

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

2. Osszkomfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladd alapterileti lakdszobaval, f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapteruletl, a f6zést lehetévé tevd, onallo szell6zési
lakétérrel, térbdvilettel), firdéhelyiséggel és WC-vel;

b) kozmiivesitettséggel (villany- és vizellatassal, szennyviz-elvezetéssel);

c) melegviz-ellatassal (tav-, tdomb-, egyedi kdzponti, etage melegviz-ellatassal, villanybojlerrel,
gaz vizmelegitdvel); és d) kdzpontos flitési mdéddal (tav-, egyedi kdzponti vagy etage flitéssel)
rendelkezik.

3. Komfortos az a lakas, amely legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapteriletii lakdszobaval, f6z6helyiséggel (ennek hidanyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapteriletli, a f6zést lehetévé tevd, 6nalldo szell6zési
lakotérrel, térbévulettel), fird6helyiséggel és WC-vel;

b) kézmiivesitettséggel;

c) melegviz-ellatassal; és

d) egyedi fGtési moddal (szilard- vagy olajtuzelést kalyhafiitéssel, elektromos hétarold
kalyhaval, gazfiitéssel) rendelkezik.

4. Félkomfortos az a lakas, amely a komfortos lakas kdvetelményeinek nem

felel meg, de legalabb

a) 12 négyzetmétert meghalado alaptertuleti lakdszobaval és f6z6helyiséggel (ennek hianyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapteriletli, a f6zést lehetévé tevd, o6nalldo szell6zési
lakétérrel, térbdvilettel), tovabba fuirdéhelyiséggel vagy WC-vel;

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

c) egyedi fltési moddal rendelkezik.

5. Komfort nélklli az a lakas, amely a félkomfortos lakas kdévetelményeinek nem felel meg, de
legalabb

a) 12 négyzetmétert meghaladé alapteriletl lakdszobaval és f6z6helyiséggel (ennek hidanyaban
tovabbi, legalabb 4 négyzetméter alapterlletl, a fézést lehetévé tevd, 6nalldo szell6zési
lakotérrel, térbdvilettel), WC hasznalataval, és

b) egyedi fitési méddal rendelkezik, valamint

c) a vizvétel lehetésége biztositott.

6. Szlkséglakas az olyan helyiség (helyiségcsoport), amelynek (amelyben legalabb egy
helyiségnek)

a) alapterllete 6 négyzetmétert meghaladja;

b) kllsé hatarolé fala legalabb 12 centiméter vastag téglafal vagy mas

anyagbdl éplilt ezzel egyenértékd fal;

c) ablaka vagy Uvegezett ajtaja van; tovabba

d) fithetd; és

e) WC hasznalata, valamint a vizvétel lehet6sége biztositott.
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7. A lakas helyiségei altalaban

b) a f6z6helyiségek: konyha, f6z6fllke;

C) az egészségugyi helyiségek: furdbhelyiség (firdészoba, mosdd, zuhanyozofilke), WC;

d) a koézlekedési helyiségek: elészoba, elétér, zart veranda, atjard, belépd (szélfogd);

e) tarolohelyiségek: éléskamra (lomkamra), 61t6z6 (garderobe).

8. Lakdszoba az a lakdhelyiség, amelynek

a) alapterilete a 12 négyzetmétert meghaladja;

b) kulsé hatarol6 fala legalabb 25 centiméter vastag téglafal vagy mas anyagbol épult ezzel
egyenértéka fal,

c) ablaka kozteruletre, udvarra, kertre vagy Givegezett verandara (folyosora) nyilik;

d) melegpadldja van; tovabba

e) fthetd; végll

f) legalabb egy kétméteres - ajtd és ablak nélkiili - falfeltlettel rendelkezik.

9. Félszoba az a lakbéhelyiség, amelynek alapteriilete 6 négyzetméternél nagyobb, de nem
haladia meg a 12 négyzetmétert és megfelel a 8. b)-f) pontokban meghatarozott
kovetelményeknek.

16. A lakasberendezések altalaban a kovetkezok:

a) f6zbkészllék (tlzhely, f6zblap stb.);

b) a fit6éberendezés (egyedi kalyha, konvektor, elektromos hétarolé kalyha stb.);

c) melegviz-ellatd berendezés (gaz vizmelegitd, villanybojler, flirdékalyha);

d) egészseguligyi berendezés (falikut, mosogato, furdékad, zuhanyozé, mosdé, WC-tartaly, WC-
csésze stb., a hozza tartozd szerelvényekkel);

e) a szell6zteté berendezés (paraelszivo stb.)

Az orszagos teleplilésrendezési és épitési kovetelményekrdl szold 253/1997. (XIl. 20.) Korm.
rendelet alapjan (105.§ )

A lakas olyan huzamos tartozkodas céljara szolgalé 6nall6 rendeltetési egyseg, melynek
lakéhelyiségeit (lakdszoba, étkezb stb.), fé6z6helyiségeit (konyha, f6zéfulke), egészségugyi
helyiségeit (flrdészoba, mosdd, zuhanyozé, WC), kozlekedd helyiségeit (elészoba, elbtér,
belépd, szélfogd, kozlekedd, folyosd) és tarold helyiségeit (kamra, gardréb, lomkamra,
haztartasi helyiség stb.) ugy kell kialakitani, hogy azok egyuttesen tegyék lehetévé

a) a pihenést (az alvast) és az otthoni tevékenységek folytatasat,

b) a f6zést, mosogatast és az étkezeést,

C) a tisztalkodast, a mosast, az illemhely-hasznalatot,

d) az életvitelhnez szlkséges anyagok és targyak tarolasat tervezési program szerint (pl.
élelmiszer-tarolas, hitészekrény elhelyezési lehetésége, mosas céljara szolgalé berendezés,
ruhanemd, lakaskarbantartas eszkozeinek, egyéb szerszamoknak és sporteszkdzoknek az
elhelyezése).

(2) A lakészoba a lakds minden olyan kdzvetlen természetes megvilagitasu és szell6zésd,
flthetd, huzamos tartézkodas céljara szolgald, legaldbb 8 m? hasznos alaptertiletii helyisége,
amely lehetdvé teszi az (1) bekezdés a) pontja szerinti tevékenységek folytatasat - kivéve a
jovedelemszerzést szolgald6 munkavégzést - és az azokhoz kapcsoldédé berendezések
elhelyezését.

(3) A 30 m*t meghaladé hasznos alapterlleti lakas legaldbb egy lakdszobaja hasznos
alapteriiletének legalabb 16 m?-nek kell lennie. Ebbe és a lakdszoba (2) bekezdés szerinti
alapterliletébe nem szamithaté be a f6z6 és az étkez6 funkcid céljara is szolgalé helyiség,
helyiségrész hasznos alapterilete, amennyiben az a lakoszoba légterével k6z0s.

(4) A lakasnak fithetének kell lennie, lehetbleg minden helyiségben a rendeltetésének
megfeleld szell6zést, természetes megvilagitast biztositani kell.

A 253/1997 Korményrendelet értelmében, valamint az OTEK (Orszégos Teleplilésrendezési és
Epitési Kévetelmények) 2008.09.08-i médositésaval 8 négyzetméterre névekedett az épithets
lakészoba minimalis alapteriilete. Tovabba nem kiilbnbéztetiink mar meg félszobat és szobat,
hanem mindkettére a lakoszoba elnevezés hasznalatos.
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6.4. A piaci 6sszehasonlité adatokon alapulé értékelés

Az ingatlan értékelésének elsédleges modszere a piaci 6sszehasonlitas, melynek soran a
vizsgalt ingatlanra jellemzé korbdl kivalaszthatéak az 6sszehasonlitasra alkalmas ingatlanok, és
meghatarozhato ezek fajlagos alapértéke. A kulonféle értékmodosito tényezdk elemzése utan
megallapithatdé a kiigazitott fajlagos alapérték. A veégsé érték szamitasa az atlagos korrigalt
fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodik.

A legjellemzdbb tulajdonsagokat az ismertetések tartalmazzak. Az eladasi ar a tényleges
értékesitési adat, illetve folyamatban |évé értékesités esetén a kinalati ar alapjan, az
ingatlanpiaci gyakorlat szerint becsult mérték

Az 6sszehasonlitd tablazatban részletesen kdvetheté az elemzé munka folyamata. A vizsgalt
ingatlan értékét befolyasolo pozitiv és negativ értékképz6 tényezdket a kovetkezé jellemzdkkel
vettik figyelembe: ugymint fekvés, kozlekedés, megkdzelithetéség, hasznalhatésag,
infrastrukturalis  kérnyezeti adottsagok, koézmivesitettség, kornyezeti szomszédsag,
fejleszthet6ség, kdrnyezeti artalmak stb.

A 105945/0/A/2 hrsz-u, lakas megnevezési ingatlan értékelését a tulajdoni lapon szereplé
45 m? alaptertlet alapjan szamoljuk, a paros dsszehasonlitas modszerével.

Az ingatlan adottsagai miatt a szamitasok az atlagnal magasabb &ssz-korrekciot
eredményezhetnek, ezért a PM rendeletnek megfeleléen, ismételten kiemeljiik az 5.4. pontban
ismertetett adottsagokat / értékcsbkkenté tényezbket.

- a vizsgalt épllet gyenge allapotu,

- a vizsgalt lakas felujitand6 allapotu,

- kedvezébtlen elrendezésil szobak egymasbdl nyilnak, ill. firdd a konyhan és a taroldn keresztil
kozelithetd meg

- fizikai allapot: 70%-osnak tekinthet6

A szamitasokat a kdvetkez6 oldalon lévé tablazatban mutatjuk be:
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CEelireanlls EELEOEL Osszehas.1. Osszehas.2 Osszehas.3. Osszehas.4. Osszehas.5.
szempont ingatlan
1165 Budapest, XVI. ker. XVI. ker. XVI. ker. XVI. ker. XVI. ker.
Cim o Pilota u. Vamosgybrk u. Sashalom Rozsau Omatyasfold
Piléta u 45.fsz. 2.
HRSZ 105945/0/A12
Kiindul6 alapadatok
Adat tipusa (ténykinalat) kinalat kinalat kinalat kinalat kinalat
Felép. red. ater. (m2) 45 54 49 40 44 56
Adasvétel / hird.ar (Ft) 55900 000 42 000 000 41 400 000 28900 000 59 000 000
Infé forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
33122102 32167343 32167343 33121341 i 33090640
Fajlagos ingatlanar (Ft/m?) 927 544 1035185 857 143 1035000 656 818 1053571
Azingatlan megnevezése lakas lakas lakas lakas lakas lakas
Epités/Feltjitas éve ~1900 ~1960 ~1900 ~1900 ~1960 ~1950
) . fsz+1.em. tep., l.em-i f5ldszintes
fsz+4.em. ép., l.em-i lakas, S " . . .
. X . . . . , villaéplletben, foldszintes foldszintes
foldszintes épiletben, lakas, kozepes allapotuy, IS . o L
oz . L , ) jo allapotu, villaépiiletben, villaéplletben,
q feltjitando allapotu, feldjitott allapota, gaz(konvektor) . P . L
Alapot . . e o gaz(konvektor) felujitott allapotu igényesen felujitott
2 szobas, gazkonvektor [ gaz(cirko) flitéses, fatéses, . . e . . .
o . ) i 1o . . . futéses, lakas, gaz(cirko) allapotu lakas,
fltési lakas tartozik hozza tarol6+ | villanybojleres lakas, | . . . L .
. X . villanybojleres lakés, futéssel elektromos fiitéssel
erkély tartozik hozza
. S . terasszal
tarolé+udvari beallo
Szint foldszint l.emelet foldszint foldszint foldszint foldszint
Futési mod /extrak gaz(konvektor) gaz(cirkd) gaz(konvektor) gaz(konvektor) gaz(cirkd) gaz(cirkd)
Kilatas utcai / udvari udvari udvari udvari udvari udvari udvari
Szoba+félszoba 2+0 2+1 1+0 1+0 1+1 2+0
Terasz 6,94 m2 4m2 nincs van nincs 2m2
Tarold pince 8,14 m2 5m2 6m2 +zart garazs nincs nincs pince+udvari beallé
Fird6/zuhanyz6/WC Flird6-WC-vel Flrd6+kilon WC Flrd6+kilon WC Flrd6-WC-vel Flrd6-WC-vel Flrd6+kilon WC
Komfortfokozat komfortos osszkomfortos komfortos komfortos Osszkomfortos komfortos
adasvétel/kinalatidépontja 2022.09. ho 2022.09. hd 2022.09. hd 2022.09. hd 2022.09. hé
Inflacid/kinalati korrekcid -5% -5% -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft_/mz) 881 166 983 426 814 286 983 250 623977 1000 893
Ertékmédosito tényezok
Ep. elhelyezkedése hasonlo hasonlo hasonlo rosszabb hasonlé
0% 0% 0% 20% 0%
Epitési kor 1900 jobb hasonlé hasonlo hasonlé hasonlé
-5% 0% 0% 0% 0%
Lakas megkozelith. - lift nincs rosszabb rosszabb hasonlo hasonlé hasonlo
5% 5% 0% 0% 0%
Felép. alapter. 45 nagyobb hasonlo hasonlo hasonlé hasonlé
5% 0% 0% 0% 0%
Epiileten belli L jobb jobb hasonlé hasonlé hasonlo
foldszint
elhelyezkedés- ép. kialakitas -5% -5% 0% 0% 0%
Komfortfokozat jobb hasonld hasonlé jobb hasonld
komfortos
-10% 0% 0% -10% 0%
Fizikai allapot jobb jobb jobb jobb jobb
feldjitandd
-20% -10% -20% -15% -25%
Kézmivek R L hasonlo hasonlé hasonlo jobb rosszabb
Osszkdzmiives
0% 0% 0% -5% 5%
Futési mod ., jobb hasonlé hasonlé jobb jobb
gaz(konvektor)
-5% 0% 0% -5% -5%
Egyéb: h 16 h 16 h 16 h 16 h 16
gyéb tarsashaz lakas asonlo asonlo asonlo asonlo asonlo
jogi helyzet 0% 0% 0% 0% 0%
Egyéb: hasonlé jobb rosszabb rosszabb jobb
terasz+faskamra
0% -10% 5% 15% -5%
korrekciok osszesen: -35% -20% -15% 0% -30%
Korrigalt egységar (Ft/m?) 690 204 639 227 651 429 835763 623977 700 625
PIACI OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 690 204 Ft/m?
INGATLAN REDUKALT TERULETE: 45 m?
BECSULT PIACI ERTEK 31059180 Ft
BECSULT PIACI ERTEK KEREKITVE OSSZESEN: 31 100 000 Ft
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6.5. Az ingatlan értékének meghatarozasa hozam alapu médszerrel

Az ingatlan adottsagai alapjan a hozamalapu értéket a direkt tékésités modszerével hatarozzuk
meg és a tulajdoni lap szerinti alapteriletet vesszik alapul. Bérbeadas esetére egy bérl6t
feltételeztiink a teljes ingatlanra vonatkozéan. A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan
jovébeni hasznai és az ezek megszerzése érdekében felmerult kiadasok kulonbségébdl (tiszta
jovedelem) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapul, hogy barmely
eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazo jévébeni tiszta jovedelmek jelenértéke.

Lakasok esetében az elérhetd bérleti dijak képezik a bevétel becslésének alapjat.
Hozamszamitasos értékelésnél a telek értékhanyada beletartozik a hozadéki értékbe, hiszen a
felépitményeket csak a hozzajuk tartozo foldterllettel egylttesen lehet bérbe adni. A
hozamértéket kinalati adatok alapjan szamoltuk. Szamitasainknal feltételeztik, a jelenlegi
trendek alapjan, a bérl6 fizeti az altala igénybevett mértékig a kdzlizemi kéltségeket (futés,
vilagitas, viz, csatornadij), épitményadd, és a felljitasi kdltségeket, mig a bérbeadd az
ingatlanra vonatkozé mikddési koltségeket. A kihasznalatlansag becsulhetd meértékét és a
direkt tokésitési rata mértékét az ingatlan adottsagainak megfeleléen, az ingatlanértékelési
gyakorlatban alkalmazott tablazatok adatai alapjan hataroztuk meg.

A hozamértéket az ingatlanpiacon elérhetd bérleti dijak alapjan szamoljuk.

FAJLAGOS BERLETI DiJ SZAMITAS

Osszehasonlité szempont Ertékelendd Osszehas.1. Osszehas.2. Osszehas.3.
Cim 1165 Budapest, Buda’pest, XVI. ker. Budapest, XVI. ker. Budapest, XVI. ker.
Pilota u 45.fsz. 2. Ujszasz u. Zsemlekés u. Cziraki u.
Kiinduloé alapadatok
Felép. red. ater. (m2) 45 46 49 43
Bérleti nettd dij (Ft/hd) 195 000 160 000 165 000
Infé forras ingatlan.com ingatlan.com ingatlan.com
/33109713 33118682 33079405
Fajlagos ar (Ftm%ho) 4239 3265 3837
Azingatlan jellege lakas lakas lakas lakas
Tulajdoni hanyad 11 11 11 11
félds“z’intes’é}ometbc'an, 4 em. ép.-ben foldsznti , 3 em. ép.-ben l.em-i, 4 em. ép.-ben 3.em-i,
Ingatlan ismertetése 2 sf::)ué';asnic;:ﬂzgsteuhor gazcirké flitéses, gazkonvektoros, j6 gazkonvektor fitéses,
fﬁtésﬂ e feltjitott allapotu lakas allapotu lakas feltjitott allapotu lakas
Kézm Givek Osszkdzmiives Osszkdzmiives Osszkdzmiives Osszkdzmiives
Kinalati ar /idépontja 2022.09. ho 2022.09.ho 2022.09.ho
Kinalat miatti korrekcié -5% -5% -5%
Korrigalt egységar (Ft/m?%ho) 4027 3102 3645
Ertékmodosité tényezdk
Felép. alapter. 45 hasonlo nagyobb hasonlo
0% 5% 0%
Epiileten beliili elhelyezkedés foldszintes épilet rosszabb rosszabb rosszabb
épllet kialakitas 5 lakasos 10% 10% 10%
Fizikai allapot jobb jobb jobb
-10% -5% -10%
Funkcié lakas hasonlo hasonlo hasonlo
lakas 0% 0% 0%
Ftési mod / melegviz jobb hasonlé hasonlo
-5% 0% 0%
Koézmivek Osszkdzmiives hasonlo hasonlo hasonlo
0% 0% 0%
Elhelyezkedés hasonlo hasonlo hasonlé
0% 0% 0%
korrekciok osszesen: -5% 10% 0%
Korrigalt egységar (Ftfm?ho) 3628 3826 3412 3645
PIACI OSSZEHASONLITAS
KOVETKEZTETESE
KORRIGALT EGYSEGAR: 3628 R/m*ho
BECSULT BERLETI DIJ
KEREKITVE: 3600 Ft/m%hé
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Az ingatlan hozamalapu értéke:

Direkt tokésités

Ingatlan cime 1165 Budapest,Pilota u 45.fsz. 2.
Funkcié tulajdoni lap szerint lakas
Jelenlegi hasznélat Ures
Fzikai allapot részben felljitott, kbzepes allapotl
Hasznos alapterulet (mz) 45
Bérbeadhatd teriilet (m?) 45
Redukalt tertilet (m?) 45
Bérbeadhato teriilet (m?) 45
Bérleti dij (Ft/m?/ho) 3600
Kihasznaltsag, (hosszi tavon atlagosan) % 95
Realizalhato bérleti dij (F/év) 1846 800
Realizalhato bérleti bevétel ( Rt/év) 1846 800
Menedzsment dij, arbevétel %-ban** 2,0
Menedzsment dij (Ft/év) 36 936
Felujitasi koltségalap (%) * 1,0
Felujitasi koltségalap (Ft/év) 225000
Osszes kiadas (Ft/év) 261 936
Osszes kiadas (Rt/év) 261 936
Tiszta jovedelem (Ft/év) 1584 864
Tiszta jévedelem (Ft/év) 1584 864
Tokésitési rata (%) 5,5
Hozamszamitassal meghatarozott érték (Ft) 28 815 709
Hozamszamitdssal meghatarozott érték kerekitve 28 800 000
Kiegészitd adatok
Potlasi koltség Fym 2 (EKS szerint) 500 000
Potlasi koltség (Ft) 22500 000
**A kihasznalatlansaggal és behajtasi veszteséggel csdkkentett éves arbevétel %-ban
* A felépitmény potlasi koltsége %-aban
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6.6. Végso piaci érték megallapitasa

L., ez - Megallapitott Sulyozas Sulyozott

Erték megallapitas médja erték (Ft) % érték (Ft)
Piaci 6sszehasonlité médszer 31100 000 100% 31100 000 Ft
Hozamalapu modszer 28 800 000 0% O Ft
Egyeztetett érték: 31 100 000 Ft

Kovetkeztetések: A kapott értékek a modszerek eltérésébdl adodoan kildnbdznek, de kdzel
azonos nagysagrendet képviselnek, eltérés 7% a piaci érték javara.

A hozamszamitassal meghatarozott érték tikrozi legerésebben a befektetéi elvarasokat, a
bérleti dijak meghatarozasan keresztll erésebben tlkrozi az ingatlan hasznalhatésagat.

Az értékelés céljanak megfeleléen az ingatlan értékesithetéség szempontja elsédleges,
elegendd Osszehasonlitdé adattal, a piaci dsszehasonlitassal meghatarozott érték ehhez a
legjobb kozelitést adja. Az ingatlan adottsagai miatt a hozamszamitast jelen esetben ellenérzé
moddszernek fogadjuk el, végsd forgalmi értékként a piaci 6sszehasonlitdssal meghatarozott
értéket fogadtuk el.

a
1165 Budapest, Piléta utca 37. fsz. 2. alatti 105945/0/A/2 helyrajzi szamu,
lakas megnevezésii ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak becsiilt
Forgalmi értéke kerekitve:

31 100 000,- Ft, azaz harmincegymilli6-egyszazezer Ft

A feltlintetett érték altalanos forgalmi adét tartalmazhat!

7. MEGJEGYZESEK

o Az értékbecsléshez 2022.06.09-i keltezés( tulajdoni lap (nem hiteles-szemle masolat) allt
rendelkezésunkre.

e Az ingatlan forgalomképes.

o Az értékbecslés eredménye per- és tehermentes, jogtiszta ingatlanra vonatkozik

e Az értékbecslés soran a szemrevételezéses diagnosztika modszerét alkalmaztuk.

o A szemle soran kérnyezetszennyezésre utald jeleket nem tapasztaltunk.

e Jelen értékbecslés a keltezést kovet6 6 honapig, vagy az értékbecslés korulményeinek
jelentés megvaltozasaig érvényes.

Budapest, 2022. szeptember 5.

MELLEKLETEK

térképrészletek

fotok

tulajdoni lap

térképmasolat

alaprajzi

tarsashazi alapito okirat kivonata
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FOTOMELLEKLET

szemle id6pontja: 2022.08.23.
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L

Visélt Iakéslelc’jtti terasz o Utcairén aba otc')v be'érat

Bejérat
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Szoba, el6térbdl nyild Szoba, elétérbél nyild

Szoba Szoba

S Y
Vizesedés nyomai Vizesedés nyomai mennyezeten

PROAC Ingatlan Tanacsado Kift.
Cim: 1023 Budapest, Orgona utca 8. Tel: 06-20-986-5411; E-mail: krisanszky@gmail.com




1165 Budapest, Pilota utca 37. fsz. 2. Hrsz.: 105945/0/A/2 alatti lakas 28

Konyha Konyha részlet

|

Kamra, furdébdl fotdzva

Fard6 Fardé
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Gazora

‘ Egﬂlet hatso homlokta, lejarat a pincébe

Faskamra

B
Szemben allva, a jobb oldali pince ajtd
a vizsgalt faskamra
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Budapest, XIV., Bosnyak tér 5. 1590 Budapest, Pf. 10]

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2022.06.09 12:10:29
Helyrajzi szim: BUDAPEST XVLKER. belteriilet 105945 Megrendelés szam: 9000/3936/2022

Meéretarany: 1: 1000

105943

105945

105944/1

FOMI-MAGEOS =2oftver - D TR TOFORSSE Tost Map Inerface ’ i

A térképmésolat a kiaddst megeld20 napig megegyezik az ingatlan-nyilvantartasi térképi adatbazis tartalmaval. A
térképmasolat méretek levételére nem hasznalhato!
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TARSASHAZI ALAPITO OKIRAT (részlet)
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/@ ) PARSASHAZTULAIDONT ALAPITG OXTRAT

%,
A1taldnos rendelkezések

Pévdrosi XIV. £s XIVI, Lkeriileti Ingatlankezels VE1lalat az

5499 tulajdoni lapon 105945 hrsz alatt felvett 1161 of tér-
mértdktl, természetben s Budspest, IVI,, Piléta u. 37. szém
alatti Magyar fllam tulajdondban £114 hizingatlant, mint az
ingatlen kezel#je, a 32/1969. /I¥.30./ Eorm. szdmu rendelet-
2, 8. /2/ bekezdése slapjdn, az l. ez. alatti melléklet sze-
rint a XIV. ker. Tandcs VB Miszaki Osztdlya 41tal jévdhagyott
tervrajzok, valamint a 2, sz, alatt mellékelt miileirds szerint
tdrsashdizzd alakitja 4t.

A' tédrsashdz Briklakdsai s jelen alapitd okirst rendelkezdsei-
nek megfelelfen, mint #réklakdsok, a kBzbs tulajdonban maradd
telek, épliletrész, berendezések s felszereldsek kizds hagze
nélatdnak a jogéval -a 32/1965, /IX.30./ Korm. szdmu rendelet
alapjdn éridkesitve~ a vevik szemdlyi tulajdondba keriilnek
azzal: hogy a mindenkori tulajdonostdrask egymés kizgtiti jog-
viszonydt az 1977. évi 11, tvr. rendelkezdsei s az alapitd
okiratban foglaltak az aldbbiak azerint szabdlyozzdk. ’

II.

Eﬁzﬁg és kliltn tulajdon

-=— e e v i e s s o

A.Flzbs tulajdon

Etzts tulajdonban maradnak a telek, egyes épitményrészek, be-
rendezégek és felazereléHEk:' az aldbbiak azerint:

I. telek 1161 o .-

II. alap s felmenéfalak, kéményelk, pillérek, kivdlidk;
fdémek burkolat nélkiil, homlokzati nyildszdrdék)
homlokzati vakolatok, feliiletképzések

\'-
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- -
ITT. tetfszerkezet a héjaldssal, épiiletbédogosszerkesetek
IV. padldstér 243,75 of, feljirdlépcss

Ve padldafeljédrd €5 pincelejdrd elétere 8 toldaléképiilet-
részhen 4,84 @ az itt 14v8 pincei lejérdlépcaf

TI. viz alapvezetdk az utcal bekitéstdl a klltn tulajdonu
1llet8eégl devezetdkdig, vizdra, vizdrasima, kerti-
csapok ]

ViT. SZEHﬂEFiZtéTUlﬁk—HlEpitﬁk: a hozzdjuk tartozd csatore-
navezetékekkel a killtn tulajdonu illetdsdgli gveze-
tékdig

YIIiI. glektromos vezetdkek az utcal bekitéstfl a kiiltn

tulajdonu illetdssgl fogyasztismérférdjdig, kizis
vildgitdsi hdldzat és vildgititestek
IX. éplilet kirili jérda, keriidsek kapuk

A ¥z8s tulaidon looo/looo eszmei hényedrészbfl £11.
B. Eulgn tulsjdon

TErmésze then megoaziva 2 tulajdoncatdrssk killdn tulajdondba
keriilnek, mint tdrsashdztulajdoni illetfségilk alkotdrésze

=8 kBizds tulajdonben maradd vagyonrészek kizis birtoklésdnalk,
haszndlatdnak jogdival- sz egyes Hréklakdaok sz alédbbiak szerint:

1./4 Magyar £1lsmot illeti az slaprajzon 1. szdmmal jeldlt
tszt.1. aletti Bréklakds, mely 411 esy sz0bdbél, elBszobsbsl,
ranrsbsl, konyhdbdl, firdSszoba WO=bEL Soszesen 53,22 r alep-
teriilettel) a hozzdtartozd 37,20 f-es terasszal, 5nills pince-
réazbfl Hsszesen 15,93 f alapteriilettel, valamint a kizBsséghen
maradd részekbfl 244/looo hényad.

2,/4 Magyer f1lamot il1leti az alapragzon 2, szdmmal jeldlt
fazt.2. szdm alatti Sxillakds, mely 411 két szcbdbdl), eld-
+4r18l, konyhdbdl, +4ro1lébdl,, kamrdbdl, firddszoba W-bEL
tasnesen 45,11 o alapteriilettel a hozzdtartezd 6,94 f-es
terasszal, a pincében 1év§ 8,14 rf-es fsvekeszddl, valamint
8 kizissdgben maradd részekbfl 173/looo-ed hdnyad.
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