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Tulajdonos: Hajnal Gabriella
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Ingatlan piaci forgalmi értéke: _ 8.550.000.-
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1. Elézmények, megbizasi adatok

Elvégeztik a Budapest XI1. keriilet Hegyvidék Onkormanyzata megbizasabol
Hajnal Gabrielia tulajdonaban 1éve Budapest, XXI. ker., Petz Ferenc utea 28,
fszt. 9, 208529/1/A/229 helyrajzi szémon nyilvantartott 51m’ alapteriiletii
lakas értékelését, ahogy azt 2008. aprilis 2-i szerzédésiinkben rogzitettiik, és
ténymegallapitasainkat az aldbbiakban foglaljuk dssze.

Vizsgalatunk célja volt, hogy 2009. majus 26-i érvénnyel kifejezziik a tiszta
mlajdonjogii vagyontargy valos piaci €rtéket.

Megbiz6 adatai: Budapest X11. keriilet Hegyvideék Onkormanyzata
Budapest, XIT. ker. Boszonményi it 23-25

Megbizott adatai: Aquadom Tanacsado, Szolgaltato €s Kereskedelmi Kit
1124 Budapest, Tamasi Aron utca 43.

Megbizas targya: ingatlan értékbecslés
Helyszini szemle 2008. majus 8.
datuma:

A valds piaci #rték az 2 becstilt 8sszeg, amelyen vérhaid, hogy 2
vagyontargy egy erdekelt vevo és egy erdekelt eiad(» kozott gazdat cserel,
miktzben mindkét fél kényszertdl mentesen jar el, €s mindket fel kellben

tadataban van a vonatkozd tényeknek,

A tiszta tulajdonjogn ingatlan meghatarozhaté, mint az az abszoiut vagyon,
amely mentes minden vagyonértékii jogtol, de alarendelt az allami kisajatitasi
jog korlatozasainak és ad6zasnak.

2. Piaci érték megallapitasara alkalmazott modszerek

A vpiaci értékek megallapitasdt a kovetkezé modszerek felhasznalasaval
végeztiik:

Az ingatlant helyszini szemrevételezéssel az ingatian merete, rendeitetése, a
komyez6 ingatlanok eladdsi-vételi arainak, illetve Osszehasonlito értékek
figyelembevételével és hozadéki értékszamitassal értékeltiik.

Az ingatlan fekvését, kornyezetét, megkozelithetéségét, infrastrukturalis
ellatottsagat,  hasznalhatosagat  értékhelyesbité  tényezoként  vettiik
szamitasba.

Vizsgaltuk tovabba az ingatlan kornyezetszennyezettségét, illetve azokat a
kiils6 karos hatasokat, amelyek a teriiletet érintik.
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Az ingatlanon helyszini szemlét tartottunk. A szemle soran egyeztettik a
kapott adatokat, fényképfelvételeket készitettiink, melyekb6l néhanyat a
szakvéleményhez mell¢keliink.
Az értékelés a hazai rendelkezések figyelembevételével készlilt.
A becsiilt piaci értéket a helyi ingatlanforgalmi sajatossagok szerinti
korrekcios tényezdvel képeztiik.
A korrekcios tényezo kialakitasahoz vizsgaltuk:

- helyi ingatianpiac keresleti-kinélati viszonyait

- az eladasi, bérbeadasi hasznositasi lehetdségeket

- beépitett anyagok ¢€s alkalmazott technologiak korszeriiségét

- funkcionak valo megteleloseget

3. Az ingatlan nyilvantartas adatai

A Budapest 1. szamf Korzeti Foldhivatal altal 2009.04.07-1 daturnmal
kiadott Tulajdoni Lapok - alapjén a kovetkezokben Osszefoglalom a vizsgalt
ingatlan hivatalos adatait.

Feddlapon feltiintetett ingatlan azonositd alapjan az ingatlan elhelyezkedése:
Budapest XI1.KER., Belteriilet 208529/1/A/229 helyrajzi szam

1. rész:

Cim: 1211 Budapest XX1, Ker. Petz Ferenc utca 28. 16!dszint ajt6:9.
A kérdéses ingatlan tarsashazban taldlhato.

A tulaydor lap széljegyen (0rtént bejegyzest nem tartalinaz!

A becsiilt ingatlan tipusa: lakas

Meérete: 51m’

Tulajdoni forma: magan

II. rész:

A jelenlegi tulajdonos — Hajnal Gabriella — 3. sorszammal adasvétel utjan,
1992.03.12-1 datummal keriilt bejegyzésre. Tulajdoni hanyada: 1/1

IIl. rész:

Jelzalogjog 397.155,- Ft és jarulékai erejéig
Jogosult: Fov. XXI. Ker. Ingatlankezel6 Vallalat

Megjegyzés: A rendelkezésemre allo 2009.04.07-i datumt Tulajdoni Lap
informacidja alapjan a targyi ingatlan per és a feltiintetett jelzalogjogot
kivéve tehermentes.
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Erdekl6dd potencialis bérlék/befekteték szamara ajanlatosnak tartom, hogy
sajat maguk is nézzenek utina a fOldhivatalnal a vizsgalt ingatlanra
vonatkoz6 tulajdoni lapoknak.

4, Az ingatian foldrajzi fekyése, kornyezete, infrastruktiraja

Az ingatlan Budapest XXI. keriiletében, Csepelen taldlhatd, a Petz Ferenc
utcaban 1év6 10 emeletes panelhaz f6ldszintjén.

A Pelz Ferenc utca Csepel kdzpontiaban talalhato, a Kossuth Lajos €s a Il.
Rakoczi Ferenci utak kozott, vellk parhuzamosan futd uica. Az uica
lakotelepi kornyezet. Csepeli HEV megéildja 500 meéteren beliil elerheto.

A Petz Ferenc utca, és a kOrnyezd utcdk parkolasi szempontbol nem
tartoznak a fizeto Ovezeibe, igy szemelygepkocsival szabadon lehet az
ingatlan kdzelében varakozni. Az ingatlanhoz beallasi, vagy egyéb parkolasi
lehet6ség nem tartozik,

Az ingatlan fekvése kiilonbdzd oktatdsi intézmények szempontjabol is
kedvezd, mivel mind az Ovoda, mind az altalanos és kozépiskola 10-15
percen beliil megkdzelithet® és ugyanez az egészségiigyi ellatotisagrol is
elmondhato,

Az ingatlan Ot percen belil megkdzelithetd korzetén beltl talathatéo t6bb
kisebb-nagyobb élelmiszert is arusitd iizlet is talathatd, igy a mindennaps
clethez szitkseges arucikkek konnveden beszerezhetoek.

5. A lakéépiilet kiils6 és belsd leirasa

Az ingatlan, amiben a vizsgalt vagyontargy taldlhato az 1970-es évek
kornyékén épiilt, tiz emeletes panelhdz, f6 bejarata a Petz Ferenc utcara
nyilik. Az kiils6 homlokzat panelhdzakra jellemz$ allapotban van,
szigetelésre, feltyjitasra még nem kertilt.

A héazba kdzvetlenill az utcirél nyilé kapun keresztlil juthatunk. ami
napkdzben zéarva van, a lakdk a lakasbol taviranyitassal tudjak lizemeltetni,
az értékelt helyiség a foldszinten helyezkedik el.

A vizsgalt lakas leirasa:
A vizsgalt vagyontargy egy S51m’ alapteriiletii lakds, ami a fdldszinti

1épcs6hazbol nyilik. A folyosorol nyild lakasba lépve az eldészobaba jutunk,
amibol a fiirdd, a konyha, a két félszoba és a lakoszoba nyilik.



—_—d

I; J l ! L 1

A szobak és a konyha ablaka az utcara nyilik. A lakdszobabd!l egy kis
teraszra is ki tudunk 1épni.

A szoba aljzata szOnyegpadiora fektetett parketta, oldalfalai festettek,
kozepes, felljitandd allapotban van. A konyha, a vizesblokk €s az eldszoba
aljzata linoleum oldalfalai csempézettek €s festettek. A burkolatok é€s a
szaniterek elavultak, kdzepes allapotban.

A lakas nyilaszar6i fabol késziiltek, az ablak egyszerii livegezéssel.

A lakésba viz, dram ¢s gaz bevezetésre kerliltek, egyedi méroorakkal. A
ftesrdl taviités gondoskodik, htleadok radidtorok, a melegvizet is a tavho
biztositja, a konyhaban régi tipusu gaztiizhely talalhato.

A lakas feliyitando allapotban van!

6. A lakoepiilet, epiilet szerkezete

Alapozas: az ¢piilet vasbeton savalapokon all. A felmeno szerkezeten
alapozasi karosodasra utalo jelek nem lathatoak.

Fliggbleges teherhordo szerkezetek: a felmend falazat panel

Fodémek: kdzbensod fodémek: vasbeton szerkezet

Tetoszerkezet:lapos teto, kavicsolt katranylemez

Homlokzatok: panel

7. A lakoépiilet/helyiség epiiletgépeszete

Viz-, csatorma-, elektromos- €s gazellatas varosi kdzmuhalozatrol biztositott
A kdzmiivek allapotard] szakhatdsagi allasfoglalas nem 4l rendelkezésre,

A lakasba viz, aram ¢s gdz bevezetdsre keriiltek, egyedi mérdorakkal. A
tutesrol taviutes gondoskodik, holeadok radiatorok, a melegyizet is a tavid
biztositja, a konyhaban régi tipust gaztiizhely talalhato.

A vilagitast helyi tenyforrasok biztositjak.

8. Ertékbefolyasol6 tényezok

Piaci 6sszehasonlité adatok

helyszin id6 | méret (nm) Piaci ar Fajlagos
MFt ar (Ft/m’)

Petz Ferenc 2009 | 46 8,5 184.783,-

(foldszinti, panel, kdzepes éllapoti, nyilvanos hirdetés)

Petz Ferenc 12009 | 72 | 12,1 | 168.056,-

(foldszinti, panel, kdzepes, nyilvanos hirdetés)

XXI. Kiss Janos 2009 | 70 10,5 150.000,-

altdbornagy

(foldszinti, panel, kdzepes, nyilvanos hirdetés)

Atlagos alapar | | 167.613,-
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Korrekcios tényezok:

- méret miatt + 10%
- miiszaki allapot miatt - 5%
- iodzsa + 5%
- kinalati arak - 10%
Teljes korrekcié mértéke +/- 0%

Korrigait fajlagos alapar kereken:

167.613.- Ft/ m-

Az ingatlan értékének piaci 0sszehasonlité értékek alapjan tértend

megallapitasa:

51 Fﬂ:i *167.613,- Ft/ 1';"1_‘ — }554‘8203,- P’[, a meg’:‘e el0 kerekitesek ulan:
:
).

Hozamalapli megkozelités

Lakas kiaddsabd! szamithatd éves bevétel:

50.000 Ft/honap* 12 =

Tulajdonos fenntartasi kditséger:
Eves lizemi eredmény:
Tokesitési rata:

L o
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Az ingatlan kerekitett hozadeki érteke:

Piar~1 Artsls
C1ACt ETieK

| Alkalmazott modszer:

Q S5
0.1

000,- Ft

600.000,- Ft

0,- Ft
600.000,- Ft
0%

6,666,666, T't

6.700.000.- Ft

{ f"A." l ¥
SUIY0ZAS

Piaci bsszehasonlitd 1'8.550.000.- Ft 1100% *
modszer
Piaci hozadéki modszer | 6.700.000,- Ft 0%

modszer 100%-os figyelembevételét javasoljuk

Az ingatlan elhelyezkedésébol és jellegébdl adododan a piaci osszehasonlitd

Végsb piaci érték | 8.550.000,- Ft

|

9. Ertékeld nyilatkozat

- Az értékelés a hazai rendelkezések figyelembevételével késziilt.

- Jelen szakvélemény csak egységes
részegységei kiilon nem hasznalhatoak

szerkezetben  értelmezheto,

- A szakvélemény elkészitésének célja hogy a szoban forgoé vagyontargy
tiszta tulajdonjogi valds piaci értékét 2009. majus 26-i érvénnyel

kifejezzem.
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Feltételezziik, hogy az ingatlan j6 és piacképes jogcimmel rendelkezik,
hogy minden dokumentumot megfeleléen allitottak ki, és ugyanigy
feltételezzllk, hogy az ingatlan mentes mindenféle pertl és tehertdl,
melyekrol nincs tudomasunk.

az ingatlan tulajdonosanak tajékoztatdsa szerint az ingatlan jelenlegi
felhasznaldsa legalis és megfelel az eléirasoknak.

nem végeztiink megbontassal torténd szerkezeti vagy
kdzmiiszolgaltatasokkal kapcsolatos vizsgalatokat

az ertékelés feltételezi, hogy veszélyes anyagok nincsenek és korabban
sem voltak az ingatlanon

a szakveleményben feltliintetett minden adat és informacié bizalmas, a
megbizon és a tulajdonoson kiviil harmadik félnek ki nem adhatd

jelen szakvelemeny €rvényességi ideje a 2009. majus 26-t6] szamitott 6
honap

10. Forgalmi érték meghatarozasa

Az €l0z6 pontokban ismertetett tényezok figyelembevételével az ingatlan
ertékének megallapitasanal a kovetkezok keriiltek szamitasba:
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Elhelyezkedés: Budapest, XX1. ker. Petz Ferenc u. 28., fszt. 9.
Tipus: lakas

Alapteriifet: ST i

Ingatlan piaci forgalmi értéke: __ 8.550.000.- Ft

(azaz nyolcmillio-otszazotvenezer forint)

Budapest, 2009. majus 26.

agyixPalffy Andrés
ingatlan ériékbecsld

Névjegyzék: 03814/2003
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