LO2O. OF.29
A6- 3000 |

o | -

‘ —

Igazsagiigyi szakertoi
szakvélemény

BUDAPEST, XVIII.
Baross utca 88. 150322 hrsz-u. felépitményes ingatlanrdl

dr Tarrosy Istvinné
igazsagiigyi szakértd, nyilvantartdsi szam: 003616

Budapest, 1185.Rozsnyo utca 48. TELEFON: 2-90-12-99

EZEN SZAKVELEMENY 14 OLDALT TARTALMAZ !




Elozmények

Budapest, XVIII. keriileti Onkormadnyzat megrendelte a Budapest, XVIII.
keriilet Baross utca 88. sz. alatti, osztatlan kozés tulajdonban 1évd ingatlan
forgalmi értékbecsiését, figyelembe véve a tarstulajdonos altal végzett
beruhdzisok jelenértékét tovibbd hasznositis céljabdl a jelenlegi piaci
hasznalati dijat.

Az ingatlan haszndldja a 6/8-ad tulajdoni hdnyad tulajdonosa: Simon
Zsuzsanna, 2/8-ad rész pedig az Onkormdnyzat tulajdona.

A szakvélemény elkészitéséhez helyszini szemlét tartottam az ingatlanon 2020.
julius 12-én. A szemlén jelen volt. a tarstulajdonos Simon Zsuzsanna.

A kordbbi szakvéleményem elkészitéséhez a Megrendeldtsl  kapott
(fotdfelvételeket, felmérési adatokat a helyiségekrdl) a Jelen megbizas
teljesitéséhez felhasznalok.

A fotéfelvételeket Simon Zsuzsanna tarstulajdonos készitette az ingatlan kiilsd
homlokzatdrél, bejarati ajtajardl, belsd helyiségekrdl. Megrendeld az ingatlant
kezeld szervezet dltal készitett jegyzékémyv mdsolatdt is dtadta, melyben a
helyiségek alapteriilete szerepel, tovdbbd a tdrstulajdonos dltal vegzett
értéknoveld beruhazdsok felsorolasa.

Vallalasok és korlatozasok

Semmilyen jogi természetii iigyben felelosséget nem villalhatok, tovabba a
targyi ingatlan tulajdonjogdra vonatkozd jogcimen kapcsolatban nem
folytattam vizsgdlatot, valamint az ingatlan kizhiteles nyilvantartasaban
nyilvdntartott, sem mds, magdnjogi szerzédésekbdl szdrmazo terheivel
kapcsolatban.

A szakvéleményben felhaszndlt adatok és informdciok tudomdsom szerint
helytalloak.

A szakvéleményben foglaltak kizdrélag a szakvéleményben meghatirozott
célra érvényesek a felsorolt feltételek figyelembevételével.

A jelen forgalmi értékbecslés érvényességi ideje a keltezéstdl szamitott 6 honap.

Az értékelés kiore és szempontjai

Az érték, kozgazdasagi értelemben, a javak haszndlatanak és gyakorisaganak
egybevetésével alkotott itélet.
Az érték fogalmdnak ezen értelmezésével az érték nem egységesen és



egyszertien meghatdrozhato fogalom, mivel az alapjdt képezé két meghatdrozd
tényezd: a haszon és a gyakorisag onmagukban véve is dllanddan valtoznak.

Ezért sziikséges, hogy felsoroljam mindazon elgondoldsokat és tényezdket,
melyek az értek meghatdrozasandl alapul szolgdlnak.

Az ingatlannak gazdasagi értelemben egy értéke van: a forgalmi érték.
A forgalmi érték meghatdrozdsdandl figyelembe vettem:

Az ingatlan telepiilésen beliili elhelyezkedését, terjedelmét, tulajdonviszonyiit
Jorgalomképességét, infrastruktirdjdt, kérnyezetét, kozmiielldtasdt, jelenlegi
miiszaki dllapotat, tagabb szomszédsdgdt, évezeti besoroldsdt.

Az értékelést koltségalapii mddszerrel végeztem a tudomdsomra jutott
informdciok, dsszehasonlité piaci adatok, miiszaki dllapot és halmozott
avultsag figyelembe vételével, valamint az jra-elSdllitési rtékek elemzésével.

Ertékelés

A piaci érték az elfogadott IVSC/TEGOVA( Europen valuation standards-
Eurdpai Ertékelési Szabvdnyok) definicidja szerint: ,, a piaci érték az a becsiilt
dsszeg, amelyen az értékbecslés napjdn az ingatlan tulajdonjoga az énkéntes
vasarlo  és  az  Onkéntes  elad  kézétt  kicserélddik,  megfeleld
marketingtevékenységet kivetden, amelynek sordn a felek ésszeriien,
kériiltekintSen és kényszer nélkiil jarnak el.”

A forgalmi érték mindig a kereslet és kindlat mértékétdl fiigg. Kialakuldsa
legnagyobb részt gazdasdgi megfontoldsok kovetkezménye. Igen meghatdrozé
tényezoje a forgalomképesség, vagyis az a tulajdonsdga, hogy kénnyen
eladhato legyen.

Masik jelentbsen befolydsolo tényezdje, az értékidllésdg.

Ertékdllonak azt az ingatlant nevezziik, amely dllandéan megnyilvanulé és
elsorendii sziikségletek kielégitésére szolgdl.

A piaci Gsszehasonlitéo modszerek mindig azon alapulnak, hogy milyen
megbizhaté adatokra tudunk tamaszkodni.



1. ERTEKTANUSITVANY

MEGBIZO: Budapest, XV keriilet Pestszentlorinc-Pestszentimre
Onkormadnyzata 1184 Bp. Ulldi ut 400.

INGATLAN CIME: Budapest, Baross utca 88.

HELYRAJZI SZAM: 150322

TELEK: 379 m2

ERTEKBECSLES TARGYA: A felépitményes ingatlan

TULAJDONOS Budapest, XVIIIL keriilet Onkormdnyzata  2/8 tulajdoni
hanyad,
Simon Zsuzsanna 6/8 tulajdoni hanyad

ERTEKBECSLES CELJA:  Tulajdonkozdsség megsziintetése megvaltassal ill.
az ingatlan hasznositisa

INGATLAN ROVID LEIRASA Az osztatlan kozos tulgjdonii, osszkizmiives ingatlan
Budapest, XVIII keriiletében, Pestszentlérinc kozponti részén, Szent Lérinc telepen taldalhato,
a nagy koziti forgalmii Baross utcaban, a Havanna lakételeppel szemben. Gépkocsival és
tomegkozlekedési jarmiivekkel (autébuszok) jol megkozelithetd. Az dsszkozmiives 379 m2
kiterjedésii belteriileti ingatlanon zdrisori beépités modii, hagyomdnyos épitéanyagokbol
épitett sorhdzi lakds talalhaté. A foldszintes, nyeregtets kézbensd lakoépiiletet  a
tarstulajdonos a hatsékert felé toldalékkal bovitette és a meglévd  padldastérben vb
lemezfodémet épitett, a tetdszerkezetet kicserélte a tetdfedéssel egyiitt, a egyedi kozponti flitést
csindliatott, a padldstérben a szarufdk kozétt hdszigeteld anyagot épitelt be, uj ablakokat
helyezett el, a kéményt kibéleltette, elektromos halézatot kicseréltette, a kiilsé homlokzatot
hszigeteltette és leburkoltatta dsszességében a lakdépiilet 10bb szerkezeli elemét felujitotia.
Melléképiiletet épitett a hdtsokertrészbe.

A vonatkozé okmdnyok és a piaci viszonyok tanulmdnyozdsa utan a helyszini

szemle, a rendelkezésemre dllé informdciok és az értékelési szamitasok utan

az  Ertékelési Bizonyitvanyban szereplé megfontoldsoknak megfeleléen: a

felépitményes ingatlan, per-, teher- és igénymentes sorhdzi lakds 1992. évi

d@llapotanak megfeleld forgalmi jelenértéke :

19 300 000 Ft, azaz tizenkilencmillio-hdromszdzezer forint.

A tdrstulajdonos dltal végzett a beépitett alapteriiletet néveld (toldalek)  és

egyéb beruhdzdsok ( fodém megerdsitése, tetdszerkezet cseréje, uj padlasteri

ablakok, uj bejdrati ajtd, v kerités, bejdrati kapu, kert burkolatok,

gépkocsibedlld,  locsolorendszer, — melléképiilet) a forgalmi  érték

meghatdrozasandl nem lett figyelembe véve.

A lakds haszndlati dijat 2 500 Ft/m2/hé, azaz kétezer-itszaz forint/m2/ho

hatarozom meg.

A szakvélemény érvényességi ideje hat honap. Dr. Tarrosy Istvanné
ingatlan-értékbecslés szakterileten
milkddd mémak igazsagigyi szakénd
Budapest, 2020. jillius 28. Szakvéleményt készitettdVyivantanasi szam: 3616
: 1185 Bp,, Razsny bitca 48,
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(:dr. Tarrdsy Istvanné:)
igazsdgiigyi szakértd nyilvantartdsi szam:003616



II. ERTEKELESI BIZONYITVANY

1./ AZ INGATLAN LEIRASA

1.1.  Telepiilés halozaton beliili elhelyezkedése, fekvés

Az osztatlan kozés tulajdonii, osszkozmiives ingatlan Budapest, XVIII.
keriiletében, Pestszentlrinc kiozponti részéhez kozeli Szent Lérinc telepen
talalhato, a nagy kézuti forgalmit Baross utcdban.

1.2. Megkozelités

Gépkocsikkal ~— és  tomegkizlekedési  jarmiivekkel — (autébuszok) — jél
megkozelitheto.

Az ingatlantol a tomegkozlekedési eszkozok megdlli (autébuszok) 1 perc
gyvalogos utidével elérhetdk.

Az ingatlan gépjdrmiivel korldtozds nélkiil kézelithetSk meg.
1.3. Infrastruktira

Az ingatlantol az alapellatdst szolgalo iizletek, oktatdsi létesitmények 500 m-en
beliil elérhetdk.

1.4.  Kornyezet, kornyezeti hatasok

Az ingatlan kbzvetlen kornyezetében két lakdtelepi sav- és ponthdzak és esalddi
hazas ingatlanok taldlhatdk.
A nagy kozuti forgalom zaj és légszennyezddést okoz.

1.5. Kozmid
Az ingatlan az dsszes kozmiibekitésekkel rendelkezik.
1.6. Atelek

A Szent Lérinci telep kozponti részén 16vé dsszkbzmiives telek kozel szabdlyos
négyszog alakzati, felszine megkozelitden sik. A keskeny, hossziikds telken
sorhazi lakds épiilt kozbens6 elemként, a szomszédos egységekhez hardant
fofalas  szerkezeti  rendszerben csatlakoztatva, szildrd ~ fodémmel — és
nyeregtetovel, fedélszékkel és cserépfedéssel, falazott orosz kéménnyel,

Az elokertes utcafronti rész északnyugatra tdjolt.



A telek koriil keritett, a Baross utca feldl vij bejarati kapuval és keritéssel.

A be nem épitett telekrész (eldkert, hatsokert) részben térburkolatokkal, elokerti
gépkocsibedlloval, az épiilet homlokzatai elétti faltd jardckkal, eld-lépesokkel,
térvildgitassal rendelkezik.

A beépitett telek be nem épitett része, amelyen nincs térburkolat gondozott,
locsolé berendezéssel elldtott. A telek hdtsé udvari részén melléképiilet
talalhato.

Az ingatlan az L2/A-XVIII/Z évezetbe sorolt.

Az épitési ovezetben az alabbi hatdrértékeket kell alapul venni:
beépitési mod: zdrisori

terepszint alatti beépités: 0

legnagyobb beépitettség: 45 %

Legkisebb zéldteriilet: 40 %%

Legkisebb épitménymagassag: 3 m

legnagyobb épitménymagassag: 4,5 m

1.7. A felépitmény

Az épiiletet 1965-ben épitetiék. nagy valdsziniiséggel beton savalappal, égetett
falazoblokkbdl késziilt egy traktusos (hardnt) féfalas szerkezeti rendszerben,
zardfodémmel, nyeregtetével, hagyomdnyos fa fedélszék helyett vasszerkezetii
fedélszékkel és cserépfedéssel, falazott orosz kéménnyel. A fiitést cserépkalyha
majd gdziizemii konvektor biztositotta. A nyildszdrok faszerkezetiiek, a
helyiségek burkolatai mozaiklap és parketta voltak. A lakds komfortos volt, WC
berendezéssel elldtott fiirdoszobaval rendelkezett.

A tdrstulajdonos a jegyzékonyvben felsorolt munkdk koziil a fafodémet
kicserélte a sorozatos bedzdsos miatt (megbizott iigyvédjének levelében ez
szerepel).

A helyszini szemlén szildrd zdrdéfodémet taldltam, vb lemez fodém sajdt levében
volt simitva, leburkolva nem.

A tdrstulajdonos nem tudott vdlaszt adni az eredeti fodém anyagdra. Tovabbra
is kétségeim meriilnek fel, hogy boritott gerenda fafodém volt-e az, amit
elbontottak.

A sorhdzi lakds szerkezeti rendszerébdl adéddan nem valdszinii a boritott
gerenda fodém megléte, a féfalak kozotti fesztav 6,6 m. Erre fesztavra nem
gyakran épitettek be boritott gerenda fafédémet, mert nem volt gazdasagos,
nagy keresztmetszettel és siiritetten kellett volna a fagerenddkat beépiteni és
kozbensd aldtdmasztdst alkalmazni. Nagy valdsziniiséggel szilard fodém volt,
amelyre egy 1j vasalt vb lemezfodém késziilt.



Megjegyezni kivanom, hogy az iij vb lemezfodém készitésére épitési engedélyt
kellett kérni a hatésdgtdl tovabba a tdrstulajdonos hozzdjdrulasdra is sziikség
lett volna.

A padlastérben, ahol a tdrstulajdonos a fodémet megerésitette, a
tetOszerkezetet kicserélte a fedéssel egyiitt, vj nyildszdarckat helyezett el és a
szarufak kozétt hdszigetelés késziilt és jelenleg butorokat tarol, ill. itt helyezték
el a kombindlt gdziizemii kazdnt a bélelt kéménybe bekitve. A feljaré az
eldszoba feletti fodémattorésnél elhelyezett lenyithaté padldstérre vezetd
meredek, keskeny fellépikkel rendelkezd épcséhdgesdrol lehetséges.

Uj fiiggberesz és lefolyéesatorna keriilt felszerelésre az ereszvonalra, 1
cserépfedeés, és uij homlokzatburkolds késziilt az épiileten. A belsS helyiségek fal,
padlé burkolatai felijitottak, kivéve az udvarra nézé nagyszoba parketta
burkolatat. Az elektromos hdlozatot kicserélték.

A kiilsé nyildaszarok sem az eredetiek.

A jegyzdkényvben szerepld munkdk kozétt szerepel a homlokzatok utélagos
hészigetelése, de sehol nincs megemlitve az aldpincézetlen lakéépiilet
talajnedvesség és talajpdra elleni 1965-ben beépitett és 1992. évre mar teljesen
elavult szigetelésének a cseréje. A kiilsé utdlagos hészigetelést igy felhordani a
XVIIL keriilet domborzati viszonyai szerint a legmélyebb fekvésii teriiletén
taldlhatd lakoépiiletre sajnos nem volt célszerdi, mert a falakba a kapillarisokon
Jelszivdrgo nedvesség nem tud kiszdradni a nydri melegben ezért az a belsé
Jalfeliileten csapddik ki ill. a falazatban marad és lecsikkenti a felmend
Jalszerkezet teherbird képességét.

A hdtsckert felé toldalékot épitettek és egy melléképiiletet, az elékertben pedig
gépkocsibedllot.

A részemre dtadott dokumentdciokbdl nem tiinik ki az értékniveld beruhdzdsok
idépontja, igy azt a tarstulajdonostdl kérdeztem meg, aki 1990-es évek elejét
nevezte meg.



1.7.1. Az épiilet miiszaki allapota:

Az épiilet becsiilt  felujitasok nélkiili halmozott értékesokkenése jelenleg:
63 %-ban hatdrozhato meg.

ﬁ?fibb szerkezetek Ertékarziﬁy | Epités ] Eletkorw Varhato ! Miiszaki dvulds W
Yo éve év élettartam év !
Alapozis 8 | 1965 54 150 036 |
Teherhordé fuggdleges 33 1965 | 54 150 0,36 i
szerkezetek |
Fodém, 4thidalok(vb fodém) 10 1965 54 150 036
Fedélszék faszerkezet 20 ‘ 1965 54 120 0,45
Nyilaszarok 4 1965 s4 | 50 108
Cserépfedés 5 1965 54 40 135
Burkolatok s ] 1959 sa | 40 1,35 |
Epiiletgépészet s 1959 | 54| a5 . 12
Osszesen: 0,36x8 + 0,36x33+0,36x10-+0, 45x20+1 08x4+1,35x5+1, 35X5+
- 1,2x15= 63,18%

Az épiilet becsiilt halmozott értékcsokkenése az épiilet f6bb szerkezeteire
kiterjedd értékniveld felujitasok utan: 39 7

|

Eletkor

Varhato

Miiszaki avulas

Fibb szerkezetek Ertékarany Felujitas/ i
| Yo Epitési | év élettartam év |
éve
Alapozas 8 1965 54 150 0,36 '
Teherhordd fuggdleges 33 1965 54 150 0, 36
szerkezetek
Fodém, athidalok(uj ) 10 1992 28 150 0, 19
Fedélszék faszerkezet(atépités 20 1992 28 120 0,2_7
elemek cseréjével, i
felilletkezeléssel)
Nyilaszarok(teljes csere) 1992 28 50 0,56
Cserépfedés(uj) 5 1992 28 60 0,47
Burkolatok(1j) 3 1992 28 40 | 0,7
Epiletgépészet 15 1992 | 28 | 45 } 0,62
Osszesen: 0,36x8 + 0,36x33+0,19x10+0,23x20+0,56x4+0, 47k5+ 0,70x5+ |
+0,62x15= 38,65 % , kerekitve 39 % |

A tarstulajdonos 639%-39%= 24 %-0s értéknovekedést biztositott a lakéépiilet
8bb szerkezetekre kiterjedd cserékkel és felijitdsokkal, de ezeket a forgalmi

Jelenértékénél nem vettem figyelembe.



2/ AZ EPULET HELYISEGEI, ALAPTERULETEK

Az alapteriileteket a Megrendeld dltal kapott felmérési vizlatterv szerint
hataroztam meg:

foldszint

szoba 17,46, m2 Tajolas hatso kertre DK-i
félszoba 8,47 m2 Téajolas Baross utcara ENY-i
eloszoba 3,59 m2 Té§jolas Baross utcara
Fiirddszoba WC-vel 3,59 m2 Té§jolas Baross utcara
Konyha 8,1 m2 Tajolas a hatsdkertre
Osszesen 41,21 m2

Be nem ¢épitett 42,24 m2 6,6 x6,4

padlastér

3./  AZINGATALAN FORGALMI ERTEKENEK MEGHATAROZASA

3.1./ Az értékbecslésnél figyelembe vett értékbefolydsolo
tényezok:

3.1.1. ERTEKNOVELO TENYEZOK
Telek
keriileten beliili elhelyezkedése
Kozmiiellatottsaga
Ovezeti besoroldsa, beépithetdsége(toldalékkal
bévithetd volt, gépkocsibedlid létesitheld)

épiilet Tetotere beépitheto( uj feljdardval, szakipari
munkdakkal stb)
3.1.2. ERTEKCSOKKENTO TENYEZOK
Telek Beépitése ( elokertes sorhdz, a hdtsékert

lakdson keresztiil kozelithetd csak meg)
Nagy kozuti forgalmi utciban taldlhaté, ahol
a zaj és a légszennyezettség dtlagosndl nagyobb



3.1.3./ AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKE

Az értékbefolydsolé ( csokkentd és noveld ) tényezdk
osszegezésével, a kiilsé helyszini szemle soran tapasztaltak
birtokdban, a keriileti piaci kindlati drak figyelembe véve, az
ingatlan forgalmi értékét ujra-eléallitasi érték a beépitett telekar
és a  felépitmény halmozott  avultsdga — mértékének
meghatdrozdsaval dllapitom meg.

Koltségalapti megkézelitéssel az aldbbi részletezéssel:
Uj, hasonlé épitdanyagokbdl kivitelezett épiilet bruttd fajlagos koltsége:
368 300 Ft/m2.

(ETK dital kiadott 2019. évi Epitdipari koltségbecslési segédlet I/]
szerkezetépitési és szakipari koltségek fejezet 1.3 tétele felhasznalasaval és
madositott tételként alkalmazva. )

Tétel: Sorhdz, csaldadi haz - max. 150 m2 alapteriilettel, két lakdszintes.
Az épitmény miiszaki jellemzdi: sdvalap, felmend falak falazoblokkbol,
eléregydrtott  vb  fodémmel,  cserépfedéssel,  terasszal,  erkéllyel)
Szerkezetépités és szakipar munkdk koltsége: 318 000 Ft/m2 + 27 % AFA=
403 860 Ft/m2

médositis: nincs terasz , nincs erkély, és a padldstér nem beépitett,
csupdn szerkezetkész dallapotu, ezért 290 000 Ft/m2 + AFA =368 300 Ft/m2
koltséggel szamoltam és a hivatalos inflicié mértékével megniveltem (3 %).
368 300 Ft/m2 x 1,03 = 379 349 Ft/m2 kerekitve 380 000 Ft/m2.

Az épiilet fizikai avultsaga dsszesen: 63 %

Korrigdlt ujra eléallitsi  fajlagos kéltség: 380 000Ft/m2 x 0,37 =140 600
Ft/m2
foldszinti lakds alapteriilete: 41 m2

Be nem épitett padldistér teriilete: 42,21 m2 x 0,3(korrekcios
szorzo)=12,663m?2 kerekitve 13 m2

Lakéépiilet felijitisok nélkiili (1992. évi dllapota szerinti) forgalmi
jelenértéke:
41 m2+13m2 = 54m2x 140 600 Ft/m2 =7 592 400 F1,



Osszehasonlité a kornyéken iires, beépitetlen és bontando épiilettel
rendelkezd telek kindlati darai

Kindlati telek helye Kiterjedése Megjegyzes, azonosito Km-a!'at:l ara
m2 ) millié Ft
Ures, bekeritett telek viz, villany telken beliil
csatorna és gdz az utcéban

Lipiak tolep A 35% bedpithetdség g3

31129264

Ures, bekeritett ,dsszkdzmiives 35 % épithetd
be
Baross utca 811 30231408 37.9
Bontand6 haz 70 m2
B(')kay telep 540 bekeritett, Hsszkbzmiives 30
35 % épithetd be
Ures, 35 % beépithetdség, minden kézmi

Miklos telep 780 telken beliil, kivéve a gazt az telekhataron 43

31130671

Ures,65% beépithetdség

Liptak telep 522 dsszkOzmiives 45

30231408

Ures sarok telek, &sszkézmives

Gulner Gyula utca 540 31301365 39,5

Atlagar: 61 388 Ft/m2, kerekitve 61 400 Ft/m2

Ertékbefolydsolé tényezdk:
Zartsorii beépités modu beépitett telek: -55 %%

Kinalati ar: -5 %

Ovezeti besoroldsa: +5 %
Keriilet kézponti részéhez kozel talalhatd: +10 %
Nagy forgalmii utca mentén épiilt:- 5 %

Osszesen: -50%

Beépitett fajlagos telekdr értékbefolydsolo tényezok figyelembevételével :
61 400 Ft/m2 x 0,5 = 30 700 Ft/m2

Az ingatlan telekdra: 379 m2 x 30 700 Ft/m2=11 G634 s,

7592 400 Ft + 11 635 300 Ft = 19 227 700 Ft, kerekitve 19 200 000 Ft




Az ingatlan forgalmi jelenértéke, a lakdépiiletnek a tirstulajdonos
JObb szerkezeteket érintd értékniveld beruhdzdsainak
Jigyelembevétele nélkiil:

19 200 000 Ft, azaz tizenkilencmillio-kétszdazezer
Jorintban hatdrozhato meg a kéltségalapti modszerrel,

Haszndlati dij meghatdrozdsa:
Osszehasonlité a hasonld paraméterekkel rendelkezé kiadé lakdsok piaci
kindlati drai

Lakas Megjegyzés, azonositd Kinalati ara

Kinalati ingatl lye .
inalati ingatlan hely P ezer Ft/hé

Felajitott, részben batorozott,
galériazott 1 szobas lakas, tébb
lakdsos ingatlanban, parkolis csak

az utcan, fiités elektromos

Wilassics Gyula utca Bokay telep 38 135

energiaval, gaz nincs bekéotve,
tarolasi lehetdség pincében,
31645169
550 m2 telek

Tobb lakasos ingatlanon 1 szobds

komfortos lakas, gazkonvektoros

Bercsényi Miklds utcdban 32 90

tlitéssel, utcai parkolassal

31627505

T&bb lakasos ingatlanon 1 szobas
komfortos lakdsos hazrész, 100 m2
Szemere telep 40 telekréssel, utcai parkolassal, flités 90
klimaval és elektromos drammal ,

31606715

Tdbb lakasos ingatlanon, 1 szobas
hazrész zuhanyozdval, uteai
parkolissal 50 m2 kertrésszel
30231408

Baross utea 30

80 m2 telekrész, 1 db gépkocsi udvari
beallasa lehetséges, komfortos |
Alacskai ut 42 szobds lakdsos hazrész tébb lakasos 98
ingatlanon

31344607

Fajlagos kindlati dr: 2 929 Ft/m2/hé, mely Gsszeg magdban foglalja a
lakdshoz tartozo telek (telekrész)haszndlatdt, a telken beliili parkolds és
tarolds lehetdségét is.



Ertékbefolydsold tényezbk:
Zartsoru beépités modu beépitett telek: -55 % (hdtsokertbe csak a lakdson
keresztiil lehet bejutni)
Kindlati ar: -5 %
Keriilet kozponti részéhez kozel talalhato: +10 %
Nagy forgalmii utca mentén épiilt.- 5 %
Geépkocsival a telken beliil lehet parkolni: +20 %
Tarolasi lehetdség a tetétérben: + 5 %
egy lakdsos az ingatlan, a be nem épitett telek kizarolagosan hasznalhato:
+ 20 %
1992. évi allapot kedvezotlenebb, mint a kinalati lakdasoknal: - 5%
Osszesen: -15%
Korrigalt fajlagos haszndlati dij: 2 929 Ft/m2/h6 x 0,85 =2 490 Ft/m?2,
kerekitve
2 500 Ft/m2/ho, azaz kétezer-itszaz forint/m2/ho, mely osszeget a lakds
beépitett alapteriiletére kell vetiteni, jelen esetben a 41 m2-re.

Hozameértékeleés:
Orokjdradék képlet szerint: P=A/i
A tokeésitett, kalkulalt kamatlab mértékeét: 6,37 % -ban hatarozom meg.

megjegyezném, hogy a kalkuldlt kamatlab mértékét befolydsolo objektiv
tényezok:
— alternativ befektetési lehetoségek jovedelmezdsége, melyek koziil a
legkézenfekvobb a banki betéti kamat
— a jovében, a befektetések élettartama alatt felmeriild befektetési
lehetdség jovedelmezosége
— befektetés élettartama alatt varhato, annak gazdasdagossdgara hato
események
—  befektetés eszkozeinek mobilizalasa
— inflacio mértéke

Az inflacio és a tokestruktira okozhatja a legnagyobb problémat a kalkulalt
kamatlab meghatarozasakor.

Eves haszndlati dij: 41,21 m2 x 2 500 Ft/m2/hé x 12 hé= 1 236 300 Ft

P=1236 300/0,0637 = 19 408 163 Ft, kerekitve 19 400 000 Ft, azaz
tizenkilencmillio-négyszdzezer forint a forgalmi értéke a hozamszamitdssal
az ingatlannak.



4/ AZINGATLAN VEGSO FORGALMI ERTEKE:

(19 200 000 Ft + 19 400 000 Fo/2= 19 300 000 Ft, azaz
tizenkilencmillio-haromszazezer forint.

A szakvélemény érvényességi ideje hat honap.

Dr, Tarrésy Ist .
Budapest, 2020. jilius 28. BRI €6kt e
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