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80 400 000,- Ft.

azaz

Nyolcvanmilliéo-négyszazezer forint.
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1. ELOZMENYEK

1.1  Megbizé

Budapest Févaros I1. Keriileti Onkormanyzat

1027 Budapest, Mechwart liget 1.

1.2  Megbizas targya

1026 Budapest, Gardonyi Géza ut 66. 1. emelet 1. szam alatti lakas nyiltpiaci nett6
értékének becslése.

1.3  Szakért6 megbizasa

Immowell 2002 Kft. ingatlan szakért6 céget a Budapest, II. Keriileti Onkorményzat
képviselGje kérte fel a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

21. Adatszolgaltatas

A megbiz6 atadta a rendelkezésére all6 szerz6déseket, adatbazisokat. Az értékel6
attekintette a rendelkezésére all6 adatokat, helyszinen bejarta az ingatlant, melyr6l
fotédokumentéciot készitett.

2.2. FErtékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékel6 piaci Osszehasonlité alapt eljarast
valasztotta.

Az értékelés fordulonapja: 2023. augusztus 28.

Ertékelés érvényességi ideje: 180 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

e AL keriiletben kialakult lak&sok értékesitési drszinvonalat.
e Azingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithet6ségét.

e Az ingatlanok miiszaki allapotat.
e Azingatlan egyéb célt hasznosithatésagat.
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2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakértd feltételezte, hogy a hianyz6 dokumentumok
nem tartalmaznak értéket befolyasol6 tényt, adatot vagy egyéb informaciot.

Az értékelés az Eurépai Unié tagallamaiban mtikod6 hivatasos vagyonértékelSk
szervezete a TEGOVA 2016 vagyonértékelési atmutatdjanak modszertani elvei és
gyakorlati szempontjai alapjan, a szakma 4altaldnosan elfogadott szabalyai szerint
késziilt.

Szakért6 az ingatlan nyilvantartas szerinti tertiletét valosnak fogadta el.

Az értékelés kizarolag szemrevételezés alapjan tortént, diagnosztikai vizsgalatot
az értékel6 nem végzett, a rejtett, vagy érzékszervekkel nem észlelhet6 hibakért
felel6sséget nem vallal.

Az értékelést kéré tulajdonos az értékbecsléshez sziikséges informacidkat
rendelkezésiinkre bocsatotta, azokat ismételten nem ellendriztiik, feltételeztiik,
hogy azok pontosak és helytalloak. Az értékelés felsorolja az Osszes olyan
feltételezést, koriilményt, amelyek befolydsoljdk az anyagban szerepld
elemzéseket, véleményeket, kovetkeztetéseket.

Az értékelést kérd tajékoztatta a szakértSt a jelenlegi jogallasrol és a tulajdoni
viszonyrél. Més az ingatlan hasznélatat, illetve a vele valé rendelkezési jog
gyakorlasat akadalyozé koritilményrdél nincs tudomasa.

Az értékel6 nem véllal felel6sséget olyan késébb jelentkez6 tényezékért, amelyek
befolyasolhatjdk a meghatarozott értéket. Az értékelé nem végzett az ingatlanok
jogi helyzetére vonatkozé vizsgalatokat, nem képezte a megbizas targyéat az
ingatlanhoz  kapcsolod6  kotelezettségek  vizsgdlata, sem az ingatlan-
nyilvantartason kiviili jogok és tények feltarasa.

Kijjelentjiik, hogy az ingatlan értékének megéllapitdsdhoz semmiféle multbeli,
vagy jelenlegi érdekiink nem fiz6dik, tovabba, hogy munkank dijazasa fliggetlen
a megallapitott érték nagysagatol.

2.4. Publikalasi jegyzék

Az értékelés meghatédrozott piaci érték megallapitdsara késziilt.

A szakvéleményt mas célra felhaszndlni részleteiben, vagy egészben nem lehet.

Az értékelés érvényességi ideje a fordulénaptél szamitott 180 nap, a
szakvéleményben rogzitett feltételek figyelembevételével.
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3. AZ INGATLAN JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgélt ingatlan Budapest II. keriiletének hegyvidéki részén helyezkedik el,
kozvetlentil a Kapy ut és Gardonyi Géza ut keresztez6désénél. A kozvetlen
kornyezetében csalddi hazak illetve kisebb kereskedelmi egységek talalhatok. A
tertilet kozlekedési és infrastrukturdlis szempontbol atlagos. Az ingatlan a Margit
korat iranyabol tomegkozlekedési eszkozzel elérhets. Gépkocsival a Margit korat
tel6l Bimbo at - Torokvész aut iranyabol kozelithetd meg. Az aszfaltozott Gton van
parkolési lehet6ség. Az ingatlan kornyezetében épiilt meg a II. keriilet egyik
hegyvidéki kereskedelmi kozpontja.

3.2.Ingatlan ismertetése

Az épiilet hagyomanyos épitési technologiaval késziilt, a mult szdzad 30-as 40-es
éveiben. A 3 szintes haz kiils6 homlokzat vakolt fal, a ldbazata k6vel burkolt. A
haz kiils6 képe leromlott allapotot mutat, a homlokzati burkolat tobb helyen nagy
feltiletben hidnyos.

A vizsgélt ingatlan az els6 emeleten talalhato lakds mely magén tulajdonban van.
Az ingatlan tobbi része 6nkormdanyzati tulajdont. A vizsgélt lakas alaptertilete 84
m?, amely 7 helyiségbél all. Elrendezése el6szoba, 3 szoba, kamra, ftird6szoba-wc
és konyha. A lakasnak 2 bejarata van a lépcséhazbol. A kiils6 és bels6 nyilaszarok
tabol késziiltek, melyek az udvarra néznek. A falak festettek, a padlé burkolata a
szobdban parketta, a konyhaban és a fiirdészobaban kéburkolat. A lakas ftitése
egyedi gazfiitéssel lett megoldva. A lakas allapota kozepes, teljes korti festést és
burkolat feltjitast igényel. A vezetékek az épités 6ta nem vagy csak nagyon kis
szazalékban lett cserélve, ezért cserére szorul.

3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1026 Budapest, Gardonyi Géza Gt 66. 1. emelet 1.
szam

Helyrajzi szdm: 12515/8/A/3
Tipusa: lakas
Tulajdonos: Petrak Jozsef Géza 1/1.
Tertilet nyilvéntartas szerint: 84 m?
Epiilet épitési éve: 1930 kortil
Epitési mod: Hagyomaényos
Megjegyzés: Elidegenitési és terhelési tilalom Jogosult: OTP
Jelzélogban Rt.

Jelzalogjog: 10 240 000,- Ft és jarulékai erejéig.

Jogosult: OTP Jelzalogbank Rt.
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4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte az ingatlan piaci 6sszehasonlitdson alapul6 értékelését. Az
allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozo6 kiilonbséget vizsgélta, természetesen
tigyelembe véve az adés- vételek id6pontjat.

A szakért6 a becslés sordn kiemelt figyelmet forditott az aldbbi tényez6kre.

o A felhasznalt piaci és egyéb adatok megbizhatosagaval osszefiiggé kockazata.

e A vizsgélt ingatlanok araiban meglévé alku tartalékokra.

e A vizsgalt ingatlanok eltér6 miszaki allapotira és mikrokornyezetbeli
elhelyezkedésére.

4.1. Piaci 6sszehasonlitas

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kindlati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgélt ingatlan sajatossigait figyelembe
véve szamitott egységarat (957 333,- Ft/m?), a felmérés szerinti nettd
alaptertiletével (84 m?) szorozva kapjuk a vizsgélt ingatlan becstilt netté piaci
értékét.

957 333,- Ft/m?2 * 84 m2 =80 416 000,- Ft.
kerekitve

80400 000,- Ft.

4.3. Ertékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsdgokkal rendelkezs, 1026
Budapest, Gardonyi Géza tat 66. 1. emelet 1. szdm alatti lakds becslését a szakértd
végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepld tabldzatba foglaltak szerint
elvégezve, figyelemmel a korlatoz6 feltételekre, a 2023. augusztus 28.-i
fordulénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci netto értékét
80 400 000,- Ft.
azaz
Nyolcvanmillio-négyszazezer forint.

Osszegben allapitotta meg.
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TANUSITVANY

Az értékel6 ezennel legjobb tudédsa és meggy6z6dése alapjan az aldbbiakat
tanusitja:

A ténybeli megéllapitasok, melyeket e szakvélemény tartalmaz, igazak és
helytallok.

A szakvéleményben foglalt elemzéseket, véleményalkotasokat és
kovetkeztetéseket csak a szakvélemény altal tartalmazott el6feltételek
hataroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlastél mentes szakért6i
elemzései, véleményei és kovetkeztetései.

Nincsenek sem jelenlegi, sem jov&beni érdekeltségeim azon eszkozokben,
melyek a jelentés targyat képezik, nincsenek személyes érdekeim egyik fél
iranyaban sem.

Javadalmazasom nem fiigg az értékelt vagyontargy értékétsl, semmilyen
intézkedéstSl vagy eseménytSl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése  vagy  felhasznalas
eredményeként johet létre.

Elemzéseim, véleményeim és  kovetkeztetéseim  kidolgozasa  és
szakvéleményem elkészitése a TEGOVA 2016 (The European Group of
Valuers” Associations), irdnyelvei és ajanlasai tortént.

Budapest, 2023. augusztus 28.
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