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Tisztelt Képviselo-testiilet!

Prokob Tibor, 6zv. Prokob Tiborné és Magyar Laszloné 2006. 09. 11-én kelt leveliikben
megvételre ajanlottidk fel az Onkormanyzatunk részre a tulajdonukban 1évé Budapest XXI.
kertilet CsOgyar utca 48. cimii, 210180 helyrajzi szdmu lakédingatlanukat. A levél tartalma szerint
az 540 m’ teriiletti telken 16v6, 165 m’ alapteriiletii lakoépiilet 3 db 2 szoba osszkomfortos,
kiilon-bejarata lakést tartalmaz. Az ingatlan irdnyarat a tulajdonosok 32.000.000,- Ft-ban
hataroztak meg.

A fent nevezett ingatlant Budapest-Csepel Onkormanyzata 43/2004. (XI1.16.) Kt. szamu
hatarozataval elfogadott CSSZT-XXI-07 jelii Csepel Varoskdozpont Rehabilitacidés Szabalyozasi
Terve 1-XXI-V jeld, lakofunkciot is tartalmazo intézményteriilet épitési dvezetébe sorolja (1.
szamu melléklet).

A CSEVAK Kft. a 1/1122/1/2007/107. hivatkozasi szamu valaszlevelében kozolte, hogy az
ajanlat elbirdlasdhoz az ingatlan épitményeire vonatkozd joger6s hasznalatbavételi engedély
bemutatdsa mindenképen sziikséges. A vagyonkezeld tjékoztatta tovabba a felajanlokat, hogy a
helyszini bejaras alapjan a 3 lakas fliggetlen bérleményként torténd hasznositdsa —az
infrastruktura szétvalasztisa miatt— az 0j tulajdonos szdmara kb. 5.000.000,- Ft-os becsiilt
koltséget jelent, melyet —szerzodéskotés esetén— az ingatlan vételaranak megallapitasanal
figyelembe kell venni. A vagyonkezeld jelezte, hogy az elébb leirtak elfogadédsa lehet a tovabbi
targyaldsok alapja.

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkorményzata Polgarmesteri Hivatalanak Varosépitési Irodéja a
02-1180-12/2007. tgyiratszamon végleges jellegi fennmaradasi és hasznalatbavételi engedélyt
adott a Csdgyar u. 48. cimll ingatlanon 1évé 2 lakasos lakdépiiletre. A fennmaradasi és
hasznalatbavételi engedéllyel kialakult az 1. szam@ 76, 86 m” alapteriiletii, valamint a 2. szamu
93, 81 m” alapteriiletii lakas. A fennmaradasi és hasznalatbavételi engedély 2007. 08. 23-4n lett
jogeros.

A fennmaradasi és hasznalatbavételi engedély jogerdre emelkedése utdn a CSEVAK Csepeli
Vagyonkezel Zrt. 2007. 10. 10-vel értékbecslést készitetett, mely az 548 m” nagysagu, 2 lakasos
laképiilettel rendelkezd ingatlan forgalmi értékét netté 27.100.000,- Ft-ban hatarozta meg (2.
szamu melléklet).

Onkormanyzatunknak nincsen olyan kdotelezettségvallalasa, mely szerint a fenti ingatlant
adasvétellel, vagy kisajatitassal meg kellene szereznie.

A CSEVAK Zrt. munkatarsainak véleménye szerint az ingatlan megvasarlasa csak egy, a
Budapest XXI. ker. Budafoki ut — II. Rakoczi Ferenc ut — Koltéi Anna utca — Csdgyar utca altal
hatarolt tombot érintd ingatlanfejlesztési koncepcid kidolgozasa és végrehajtasa részeként lehetne
kifizetddd. Tekintettel arra, hogy ilyen dokumentum nem all készen, az ingatlant a jelenlegi
allapotdban a megvasarlds utdn csak bérbeaddssal lehetne hasznositani, ezért az ingatlan
megvasarlasa a fent meghatarozott értéken nem indokolt!

Az Onkormanyzat vagyonar6l és a vagyona feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél szolo,
37/2007.(X1.27.) Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkormanyzata Kt. szamu rendeletének 21.§ (7)
bekezdése alapjan a jelen vagyontargy megszerzésérdl a Tulajdonosi Bizottsag javaslata alapjan,
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annak figyelembevételével a KépviselO-testiilet donthet, ezért kérem az el6terjesztés megvitatasat
¢s a hatarozati javaslat elfogadasat.

Amennyiben a Képviseld-testiilet tgy kivan donteni, hogy Onkormanyzatunk a 210180 hrsz-ti
ingatlant mégis szerezze meg adasvétel utjan, ugy kérem az ajanlati vételarat is meghatdrozni
sziveskedjenek.

Szenteczky Janos

Mellékletek:
1. szamu melléklet: Az elbterjesztés egyeztetve
2. szamu melléklet: CSSZT-XXI-07. sz. KSZT kivonata
3. szamu melléklet: értékbecslés
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Hatarozati javaslat:

Budapest XXI. Keriilet Csepel Onkorményzata Képviseld-testiilete tigy dont, hogy Prokob Tibor,
0zv. Prokob Tiborné, valamint Magyar Laszloné kizarolagos tulajdondban 1évd, Budapest XXI.
Kertilet 210180 hrsz. alatt felvett, természetben Budapest XXI. Keriilet Cségyar u. 48. szam alatt
talalhato, ,kivett lakohaz udvar” megjelolésii ingatlant nem kivanja megvasarolni. Budapest XXI.
Keriilet Csepel Onkormanyzata Képviselo-testiilete felkéri a polgarmestert, hogy az elutasito
dontésrol az érintetteket levélben értesitse.

Hatarido:
elfogadésra: azonnal
végrehajtasra:  2008. februar 15.
Felelos: Téth Mihély polgarmester

végrehajtasért: Szenteczky Janos vezérigazgatod

A hatarozati javaslat elfogadasahoz a képviselo-testiilet mindsitett tobbségii tamogato szavazata
sziikséges.
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1. szamu melléklet

1. Az el6terjesztés egyeztetve: Kernné dr. Kulcsar Dora mb. irodavezetével.
Az eldterjesztéssel kapcsolatban megfogalmazott javaslatok az alabbiak:

A javasolt modositasok, illetve észrevételek az eloterjesztésbe beépitésre keriiltek.
Budapest, 2008. januar 3.

Kernné dr. Kulcsar Doéra sk.
mb. irodavezetd

2. Az elbterjesztés egyeztetve: Halmos Istvanné varosgazdalkodasi agazatvezetovel.
Az eléterjesztéssel kapcsolatban megfogalmazott javaslatok az alabbiak:

A javasolt modositasok, illetve észrevételek az eloterjesztésbe beépitésre keriiltek.
Budapest, 2008. januar 3.

Halmos Istvanné sk.
varosgazdalkodasi agazatvezeto
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2. szamu melléklet
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3. szamu melléklet

Ingatlankizvetitd, Forgalmazo, Ertékbecsld és Hasznosito Betéti Tirsasdg

Budapest, 1095, Mester utca 57.

INGATLAN ERTEKBECSLES

a
Budapest, XXI. Ker. Cségyar utca 48.
szam alatti csaladi hazrol.

Zsidakovits Gabor Fudalioota Gal-or

ingatlanforgalmi értékbecs|o
névjegyzék sz: 04977/2006.

g
Juhasz Ferenc ;Zf {/{Zrﬂ« %f////f_,

ingatlanforgalmi értékbecsl|d, kéltségszakertd

Készitette:

- Ellendrizte:
névjegyzék sz: 01837/97.

Keésziilt:

[Az értékbecslés fordulénapja: 2007. oktober 10.
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2.0 Tartalomjegyzék

1.0 Cimlap
2.0 Tartalomjegyzék
3.0 Alairdlap

4.0 Legfontosabb tények és értékelési eredmények Osszefoglalasa

5.0 Megbizas
5.1 Megbizas targya
5.2 Adatszolgaltatasok
5.3 Szakértéi modszerek

6.0 Altalanos leiras

6.1 Komyezet

6.2 Telek

6.3 Kozmivek

6.4 Epilletek, létesitmeények

7.0 Ertékbecslés

7.1 Ingatlan jogi helyzete
7.2 Ingatlan ériékbecslésének dsszesitése
7.3 Eszrevételek

8.0 Feltételezések és korlatozo feltételek
9.0 Melléklet

0 Terkepreszlet

¢ Tulajdoni lap

¢ Alaprajz

0 Allapotrégzits fényképfelvételek

2
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3.0 Alairélap
a

Budapest, XX. Ker. Cségyar utca 48.
szam alatti csaladi hazrol.

Készitette: Zsidakovits Gabor dsidalo wida Csﬂkoﬂf“tf’

ingatlanforgalmi értékbecslo
névjegyzék szam: 04977/2006.

Ellenérizte: Juhasz Ferenc z‘//f {7? %//// e

ingatlanforgalmi értékbecslo, kdltsegszakertd
névjegyzék szam: 01837/97.

natianiBevetit, Forg i, Bt ] ot Be1El Tarsisit
o cebeesif és TSI
e [

Datum: Budapest, 2007. oktdber 10.

BUDAPEST IMMO Ingatlankézvetitd, Forgalmazd, Ertékbecsld és Hasznosito Betéti Tarsasag
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4.0 Legfontosabb tények és értékelési eredmények osszefoglalasa
1. MEGBIZAS TARGYA

[ Azeértékelt ingatian megnevezése: Kivett lakohaz udvar (O
2. INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Telepilés(Varos, kerillet): 1210 Budapest XXI. Ker.
Utca, Hazszam: Csogyar utca 48.
HRSZ: 210180
3. TULAJDONVISZONYOK : ¥
Név / Ingatlan tulajdonosai: Prokob Tiborné 2/4 aranyban
Cim: 1210 Budapest XXI|. Ker.
Vasas utca 22.
Prokob Tibor 1/4 aranyban
1112 Budapest Xl. ker.
Kéérberki utca 37. 5/d.1/2.
Magyar Laszloné 1/4 aranyban
1171 Budapest XVII. ker.
_Strazsahegy utca 49.
Teherlapon (Tul. Lap IIl. oldal) 2-es szamU bejegyz6 hatarozat
bejegyzés: Ozvegyi jog.
Utalas: II/7-8
Jogosult: Prokob Tiborné
1211 Budapest XXI. ker. Cstgyar utca 48.
4. ERTEKELT JOG Tulajdonjog
5. ERTEKELES CELJA Forgalmi érték megallapitas
6. INGATLAN BEMUTATASA / LEIRASA! BN
Telek nagysaga: 548 m?
Megkézelithetésége: Autobusszal, hévvel a megallé 5-10
perc gyaloglassal
érhetdk el a vizsgalt ingatlantol.
Kozmlellatottsag: viz, gaz, villany
Felépitmények épitési
Felépitmények szama: 1 Egység

Felépitmények szintjei: 1
Felépitmények allapota:

= 2

Brutto szintterllet: b
Netto szamitott teriilet: 186,7 m*
7. HASZNOSITHATOSAG
Jelenlegi funkci¢: _Kivett lakéhaz udvar
Legjobb/legeltnydsebblleggazd. Kivett lakéhaz udvar
Hasznalat: ]
Erekeles elve: Piaci / bevételaranyos megkozelités
Figyelembe vett "értékesitési idotartam: ~60-120 Nap
Ertékelés forduldnapja: ~2007. oktdber 10.

B

BUDAPEST IMMO Ingatlankézvetit, Forgalmazo, Ertékbecs|6 és Hasznosito Betéti Tarsasag
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VAGYONELEMEK Valés Piaci Erték

Netto(Ft)
| Az ingatlan jelenlegi forgalmi 27.100.000.-
értéke:
igény-, per- es tehermentesen
Azaz: Huszonhétmillio-

egyszazezer- forint.

Forint |

9. MEGJEGYZES

5.0 Megbizas

Csevak KFT. (1215 Budapest, XXI. Ker. Katona Jézsef utca 62-64.) megrendelese
alapjan a Budapest Immo Bt. (1095 Budapest Mester utca 57.) elvegezte a
Budapest, XXI. Ker. Csbgyar utca 48, (210180 hrsz.) szam alatti kivett lakéhdz udvar

megnevezésii ingatlan értékbecslését, forgalmi érték megallapitasa céljabal.

5.1 Megbizas targya

Budapest, XX|. Ker. Cs6gyar utca 48. (210180 hrsz.) szam alatti kivett lakohaz
udvar megnevezés( ingatlanra vonatkozik, az oft levé berendezésekre,

felszerelésekre megbizasunk nem terjed ki.

5.2 Adatszolgaltatasok

Az értékbecslés elkészitéséhez a megrendeld betekintésre rendelkezésiinkre
bocsatotta:

& Tulajdoni lap

¢ Terképrészlet
O Alaprajz

)

BUDAPEST IMMO Ingatlankézvetits, Forgalmazé, Ertékbecs|é és Hasznositd Betéti Tarsasag
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5.3 Szakértoi modszerek

A rendelkezésiinkre allo irat- és tervanyagok tanulmanyozasaval egy idoben,

2007. 10. 04 -én helyszini sz

emlét tartottunk.

A helyszini szemlén jelen volt a megbizo.

A helyszini szemlét elézetes egyeztetés alapjan a tulajdonos biztositotta, s
egyben tajékoztatott bennitnket az épllet allapotardl, gondoskodott a létesitmény

megtekinthetdségeérdl.

Az értékelés szemrevetelezes alapjan toriént. Feltarasokat, statikai

diagnosztikai

méréseket, vizsgalatokat, szamitasokat nem végeztink.

A szintek terlileti adatait a Megbizd adatszolgaltatasa alapjan rogzitettiik, s azokat

alapadatkent kezeltiik.

A helyszini szemlén allapotrogzito fotokat készitettiink.

6.0

6.1 Kornyezet

Altalanos leiras

és

Kérnyezete: |belvarosi |kertvarosi |uduldévezet|kiltertilet
e .x L

Megkozelithetésege

Megkozelithetésége: [konnyd atlagos ‘|nehézkes
i X

Infrastrukturalis ellatottsaga:

Infrastrukturdlis ~ |[telies korii | alapfoku hianyos

ellatottsaga: e T

Az értékelt ingatlan Budapest XXI. Kerliletében, a Csdgyar utcaban talalhato.
Az ingatlan kdrnyezetében részben hasonld korll és szintszamli, elsdsorban

lakéépiletek, lakéhazak talal

hatéak.

Megkozelitése szilard burkolatl, aszfaltozott Uton lehetséges.
A vizsgalt ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga atlagos.

BUDAPEST IMMO Ingatlank&zvetitd, Forgalmazo, Ertékbecsld és Hasznosito Betéti Tarsasag
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6.2 Telek
Teriilete 548 nm

A telekingatlan négyzet alaku, felllete sik, talaja kotétt, gondozott, reszben
fuvesitett, és termd gyUmdlcsfakkal telepitett.

Az utca felél beton |abazatl fa szerkezetll, az északi oldal feldl feszitett drothalo
keritéssel bekeritett.

A telken belill 4-5 gépkocsi szamara, betonozott, nyitott kocsi beallot alakitottak ki.
Személy, és gépjarm( bejaratot biztosito faszerkezetl kapuval szerelt.

6.3 Koézmiihelyzet

Kozmdi teljes korii részleges hianyos

ellatottsaga: X

Az ingatlan a kézmUhalozatokra részben rakotott.

Vizellatas:-
Az ingatlan a varosi kézmihalozatra rakotoft.

Melegvizellatas:
Az ingatlan meleg vizellatasat, gaz cirko, és gaz bojler biztositja.

Elektromos ellatas:
Az ingatlan a varosi kézmUhalozatra rakstott.

Csatorna:
Az ingatlan zart emeésztore kotétt.

Gazellatas:
Az ingatlan a varosi kbzmUhaldzatra rakotott.

Fiités:
Az ingatlan flitését, gazkonvektorok valamint cirkofltés biztositja.

BUDAPEST IMMO Ingatlankdzvetitd, Forgalmazo, Ertékbecsld és Hasznosito Betéti Tarsasag
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6.4 Epiiletek, létesitmények
Az éplilet funkcionalis leirasa

A foldszintes kialakitast lakéépilet az 1940-es években, a hatso telekhatar
mentén épiilt beton savalappal, tégla falazattal, fa tetészerkezettel, magas tetdvel,
és cserép héjalassal. 2001 ben az épulet felGjitisa soran, a lakoteriiletet,
hozzaépitéssel az oldalso telekhatar mentén kibovitettek.
A bévités soran kialakitott uj lakrész a korabbitdl teliesen fuggetlen, ket sajat
bejarattal rendelkezik, &s mint 6nallé lakas funkcional.
Az Uj lakrész szintén beton alappal, tégla falazéssal és alacsony hajlast fa
szerkezetl tetbvel éplilt, hullampala fedéssel.

= Fltesi és meleg vizszolgaltatasi rendszere szintén fliggetlen a régi éplilettol.
Az Uj lakrészben a fitést gazcirkéd, a meleg vizellatast gazbojler, mig a régi
lakrészben gaz konvektor és szintén gazbojler biztositja.
Az épllet belsé udvari homiokzata mentén egy fémvazas terasz rendszer kerdilt
kiepitésre, aminek muanyag attetszé fedését, az onkormanyzat utasitasara
eltavolitottak.
Az ablakok fa szerkezetliek, THERMO livegezésliek.

Az ajtok fa szerkezetliek.

8
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A felépitmények funkcionalis helyiségei:

Helyiségek:

Nm |Netté Nm [Padléburkolat |AllapotMegj. Falburkolat AI!apoﬂMeﬁ
Régi épiilet | )
eléter 2,64 | keramia  kozepes festett kézepes
szoba 22.07 | szalag parketta | kozepes [festett kbzepes |
szoba 14,41 | szalag parketta |kozepes festett kozepes
kamra 2 82| keramia kézepes festett kozepes |
konyha 24,25 | keramia | kézepes keramia kozepes
firdészoba 7,67 |keramia kbzepes keramia kozepes
osszesen 73,86 B
terasz 27 47 | keramia kozepes festett kozepes
Osszesen: 87,5

A terasz 50%-at veszem figyelembe

[Helyiségek:

Nm |Nettd [Padléburkolat |Allapot/Meg]. Falburkolat Allapot/Megj.

Nm

0j épiilet
elotér | 4 55 | keramia kézepes festett kdzepes
konyha 6,02 | keramia kozepes keramia kozepes
szoba 17,21 | parketta kézepes | festett kozepes
zuhanyzo, wc 3.95| keramia kbzepes keramia kézepes |
konyha 6,89 keramia kézepes keramia kézepes
szoba : 18,36 | parketta kézepes festett kézepes
szoba 15,93 | parketta kbzepes festett kozepes =
zuhanyza, we. 4.7 | keramia kozepes keramia kozepes
szoba 16,2 | parketta kézepes festett kozepes
osszesen 93,81 7
tarold 10,85 | beton kozepes festett kozepes
Osszesen: | 99,2 ]

A tarol6 alapteriiletének 50%-at veszem figyelembe

A szamitott nettd alapteriilet: 186,7 nm
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Az épiilet szerkezeti ismertetése

Alapozas: beton

Felmend falazat: tégla
Fédémszerkezet: fa

Tetdszerkezet: fa

Badogozas: horganyzott
Tetofedés: cserép, hullampala
Valaszfalak: tégla

Homlokzati nyilaszardk:

fa szerkezetii, THERMO livegezés(

Bels6 ajtok: faszerkezetli
Padiéburkolatok: keramia, parketta, beton
Falburkolatok: festett, fali csempe

Beépitett berendezések:

A csaladi haz jelenlegi allapota: kdzepes

10
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7.0 Ertékbecslés

7.1 Az ingatlan jogi helyzete

A Févarosi Kertletek Foldhivatalatol a Takarnet Informacids Rendszeren
keresztil 2007. 09. 11-&n lekért munkapéldany lap alapjan

|. része szerint Budapest ingatlan-nyilvantartasban 210180 hrsz-on szereplt
ingatlan megnevezese kivett beépitetlen terlet, mely természetben a

Budapest, XXI. Ker. Cségyar utca 48. szam alatt talalhato.

A tulajdoni lap Il. részének
6-0s sorszamu bejegyzé hatarozata szerint az ingatlan tulajdonosa
Prokab Tiborné 2/4 tulajdoni hanyadban.

7-es sorszamu bejegyz6 hatarozata szerint az ingatlan tulajdonosa
Prokob Tibor 1/4 tulajdoni hanyadban.

8-as sorszamu bejegyz6 hatarozata szerint az ingatlan tulajdonosa
Magyar Laszloné 1/4 tulajdoni hanyadban.

A tulajdoni lap lll. része

2-es szamu bejegyzd hatarozat: Ozvegyi jog.
Jogosult: Prokob Tiborné

1211 Budapest XXI. ker. Csogyar utca 48.
Utalas: 11/7-8.

A tulajdoni lap ellenérzése soran tapasztalt esetleges eltérések:-
A 2007. 09. 11. én a A Févarosi Keriiletek Féldhivatalatol a Takarnet
Informaciés Rendszeren keresztiil tulajdoni lapon az értékelt ingatlan
iranyito szama hibas. Véleményiink szerint az ingatlan pontos

iranyitészama 1211.

11
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7.2 Ingatlan értékbecslésének osszesitese

Az altalanes gyakorlatnak megfelelden a harom fé ertekelési modszer
alkalmazasaval kerlilt meghatarozasra a szoban forgd vagyontargy valds piaci
értéke.

Ezen értékitéletiink forgalmi érték megallapitasahoz lesz felhasznalva.

Az alkalmazott harom moédszer révid bemutatasa:

A koltség-megkdzelités

Ez a modszer az értéket a vagyontargy [(jraeléallitasanak, illetve
helyettesitésének kéltsége alapjan allapitia meg, leszamitva a fizikai kopasbol es
funkcionalis elavulasbol szarmazd értékcsékkenést, amennyiben létezik és
mérhets. Altalaban ez a modszer biztosita a legmegbizhatébb értéket a
teriiletfejlesztések, kulonleges céll éplletek esetében.

A piaci megkdzelités

A piaci megkézelités alkalmazasanél, a piacon a kézelmultban eladott, illetve
értékesitésre felkinalt vagyontargyakat elemezzilk és dsszehasonlitjuk az érték-
megallapitas targyat képezé vagyontarggyal. Elemezziik az utébbi idében eladott
ingatlanok és a kérdéses vagyon kézotti kuldnbséget, és kiigazitasokat vegziink
az olyan tényezdkllénbségek kikiiszobolésére, mint példaul az ertekesités
idépontja, helyszine, a vagyontargy tipusa, kora, fejlesztési allapota és jovoben

varhatd hasznositasa.

A jovedelem-megkozelités

A jovedelem-megkozelités, a vagyontargy eértéket azon netto bevételek
tokésitésére alapozza, amelyek a vagyontargy bérbeadasakor keletkeznének,

illetve egy vallalkozas esetében az adott ingatlan hozna.
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Osszehasonlité értékelemzés:

1. PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ELEMZESEN ALAPULO ERTEKELES

Osszehasonlité piaci adatok: ajanlati ar | X

ertékesitési ar

Ingatlan cime Telek | Epiilet Ara Fajl. Erték Megjegyzés
(telepiilés/keriilet, utca) nm nm Ft Ft/nm _
_1Bp. XX. Ker. Cségyar 547) 200 35900000 179 500csaladi haz
2Bp. XXI. Ker. Il. Rakdczi F. ut 576 200 36 900 000 184 500csaladi haz
3Bp. XXI. Ker. Arpad u. _ 615 165 29 900 000 181 212csaladi haz
4
| Osszesen:|
Fajlagos atlagar 181 737- Ft/nm
Korrekcios tényezd Korrekcids érték
%o Ftinm
Ertéknéveld tényezd
— 1 —
2
~ Ertékesékkentd tényezd =
1kinalati arak -10%
~ 2miszaki dllapot -5% ' !
3Kérnyezeti elhelyezkedés L -5%
Osszes korrekcio | -20% 36 374

Piaci érték (Fé) = hasznos alapteriilet x médositott fajlagos értek

Hasznos alapterilet 186,7nm

Madositott fajlagos érték: 145 363,-Ft

PIACI FORGALMI ERTEK GSSZESEN: 27 139 272
KEREKITVE: 27 100 000

Az bsszehasonlité adatok hasonlé adottsaga ingatlanoké.
Mindegyik 6nallé csaladi haz, és kézel azonos helyen talalhatéak.
A fentiekben leirt értékcsokkentd tényezdékkel kell szamolni.
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Kéltségalapui megkdzelités — tjraeldallitasi érték
Telek terllete: 548 nm

A vizsgalt ingatlan kormyezetében viszonylag kevés a szabadon heépithetd
telekingatlan.

A hirdetések szerint 10.000. — 20.000.-Ft/m2 Kozétt valtoznak a fajlagos
telekarak.

Ezek atlaga illetve a kinalati korrekcio figyelembe vételével a vizsgalt telekrész
fajlagos értekét 15.000. forintban hatarozzuk meg.

A vizsgalt telek szamitott forgalmi értéke :

548 nm x 15 000.-Ft./m2 = 8 220 000 Ft.

A kozmii csatlakozasi lehetoségek értéke 500.000. forintban hatarozhato meg.

A felépitmény nettd alapterillete ésszesen: 186,7 nm

Az epitdiparban jelenleg a hasonld jellegll felépitmények nettd kivitelezési
koltsége

kb. 130.000,-Ft/nm.

A felépitmény szamitott forgalmi értéke:
186,7 nm x 130.000.-Ft./m2 = 24.271.000.-Ft.

Fentiek figyelembevételével az értékelés targyat képezd ingatlan beruhazasi

értéke:

Telek:: 7.720.000,-Ft.-
Kézmu: 500.000,-Ft.-
Epmet:: 24.271.000,-Ft.-

Osszesen:  32.491.000,-Ft.-

Az eéplilet adottsagai, hasznalhatdsaga, valamint miszaki allapota alapjan
megitélésunk szerint jelenleg értékcstkkenés 20 %.

Fentiek figyelembevételével az értékelés targyat képezd ingatlan beruhazasi

értéke:

Telek:: 7.720.000,-Ft.-
Kézmui: 500.000,-Ft.-
Epiilet:: 19 416.800,-Ft.-

Osszesen:  27.636.800,-Ft.-

A két modszer alapjan kapott értékek a kévetkezok:

Alkalmazott modszer Becsiilt érték
Kéltségmodszer 27.636.800.-Ft
Piaci 6sszehasonlitas 27.100.000.- Ft
Jovedelem-megkozelites -
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A két érték egymashoz vald viszonya és az adott ingatlanpiaci szektor jelenlegi
tendenciai alapjan a megallapitott végleges valés piaci érték, folyamatos

hasznalatban, hitelfelvétel célra, 2007. 10.10.-i érvénnyel a kdvetkezd:

A piaci tsszehasonlitason alapuld modszert tekintjiik értékadonak, mert ez a
modszer ad redlisabb képet az ingatlan befejezéskor varhato forgalmi értékére.
Az Gjraelodllitasi koltség alapu eérték meghatarozast ellendrzéskeént, illetve a
jelenlegi készlltségi fok megallapitdsahoz hasznaljuk fel.

Fentiek alapjan a 1211 Budapest, XXI. Ker. Cségyar utca 48. (210180 hrsz.)
szam alatti kivett lakohaz udvar ingatlan valos piaci értékét a jelenlegi funkciok

figyelembevételével, igény-, per- és tehermentes allapotban tehat

az ingatlan jelenlegi forgalmi értéke
27.100.000,- Ft
azaz: Huszonhétmillio-egyszazezer- forint
Meg kivanjuk jegyezni, hogy mas, a jelenlegi funkciotdl eltéré felhasznalas
eseten, illetve szabhad piaci értekesités esetén az ingatlan értéke
a fentitdl eltérd is lehet.

A megallapitott érteke csak forgalmi erték meghatarozasahoz hasznalhato fel.
A megallapitott értékek AFA-t nem tartalmaznak.

7.3 Eszrevételek

Ugyfél altal becsatolt dokumentumokhoz kapcsolodo észrevétel
(amennyiben a becsatolt dokumentumok valamelyikében probléma meriilt
fel):-
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8.0 Feltételezések és korlatozo feltetelek

Az értékelést végzéd személyek nem vallainak felelésséget olyan, kestbb
jelentkezd gazdasagi vagy fizikai tényezdkért, amelyek befolyasclhatjak az itt
megadott ertékeket.

Véleményt nem nyilvanitunk jogi tgyekben.

A tulajdonjoggal kapcsolatos adatokat megbizhaténak tekintett forrasokbal
kaptuk.

Feltéteztik, hogy a tulajdonjog forgalomkepes és nem terheli semmilyen jelzalog,
vagy egyéb kotelezettség azokon kivil, amelyeket konkrétan megemlitettiink
jelentéstinkben.

A vagyonértékelé szakemberek mUszaki felmérést nem végeztek. A méretre és a
tertiletekre vonatkozo adatokat a Meghizé bocséatotta rendelkezésiinkre.

A vagyonértékelt jelentésben jellemzett miiszaki allapotot a helyszini szemlén, az
épllet lizemeltettjének szobeli tajekoztatisa és a részinkre atadott
adatszolgaltatas alapjan mutattuk be. Nem végeztink talajmechanikai,
épuletfizikai, kdrnyezetvédelmi és egyéb hasonld vizsgalatokat.

Minden szamunkra megadott informaciét megbizhaténak tekintetttink, de
valodisagukert nem vallalunk felelésséget. Nem vizsgaltuk az adatszolgaltatoktol
kapott adatok valdsagtartalmat, a méret és teriileti adatok valédisagat. Nem
vizsgaltuk tovabbd a gazdasagi és Uzemeltetési, berbeadasi jellegl adatok
valodisagat sem.

A vagyonértékelés mellékleteként becsatolt dokumentumok a bemutatas céljat
szolgaljak és segitenek megjeleniteni a jelentésben targyalt kerdéseket.

A vagyonértékeld szakembereknek nincs meg a keépesitésiik arra, hogy
felismerjek a veszélyes, egészségre artalmas anyagokat. Az ilyen anyagok
jelenléte befolyasolhatja az ingatlan értéket.

Ezen vagyonértékeld jelentés eldzetes frasbeli engedélylink nélkll sem egyben,
sem részeiben nem publikalhato, a megadacttol elterd célra nem hasznalhato.

Ezen értékeléssel kapcsolatban tanlvallomast tennink, vagy birdsagon
megjelennink nem kell, kivéve, ha a Megbizéval ebben elbzetesen

megegyeztiink.
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Allapotrégzit6 fényképfelvételek

UDVARI HOMLOKZAT

FURDOSZOBA SZOBA
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