Budapest Févaros Vagyonkezel6 Kézpont Zrt.
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ERTEKTANUSITVANY 2300 Réckeve-Ujhegy, Vizmi utca 71. (0246/101 hrsz.)

ELOZMENYEK

BFVK ZRT. Ingatlanhasznositasi Iroda megbizésabdl 2022. jinius 28-i fordulénappal Ingatlanvagyon-
értékelést készitettiink, a Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban 16v6, 2300 Rackeve-Ujhegy, Vizmii utca
71. szam alatti, 0246/101 helyrajzi szamu, kivett lakohaz, udvar, egyéb éplilet megnevezési ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasara vonatkozoan.

Tekintettel arra, hogy az értékbecslés érvényességi ideje lejart, Tarsasagunk aktualizalé ingatlanvagyon-
értékelést készitett targyi ingatlanra vonatkozoan.

FELADATMEGHATAROZAS

Feladatunkat képezte a 2022. junius 28-an készitett ingatlanvagyon-értékelés ota eltelt idészak alatt az
ingatlan kdrnyezetében, allapotaban, az ingatlanpiaci tendenciakban bekévetkezett valtozasok vizsgalata és
azok figyelembevételével az ingatlan forgalmi értékének meghatérozasa.

OSSZEGEZES

Az ingatlan vizsgélatat kdvetd megallapitasaink:

1. Azingatlan tulajdoni helyzetében az el8z6 értékelés 6ta nem tortént valtozas.

2. Az aktualizald ingatlanvagyon-értéktanusitvany elkészitésekor ismételt helyszini szemlére nem keriilt sor.

3. A megrendeld elmondasa szerint az ingatlan kialakitasaban, allapotaban, kérnyezetében az el6z6
értékelés 6ta nem tortént olyan iényeges valtozas, mely az ingatlan értékét befolyasolna.

4. Az eldzd értékelésben felhasznalt dsszehasonlitd adatokat elemeztik és dsszevetettik a jelenleg
nyilvanosan elérheté forrasokbol szarmazé (internet — pl. az ingatlan.com) kinalati adatokkal. A
mellékletek kdzott talalhatd szamitds tartaimazza az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasat,
valamint az aktualizalas alapjat képezé Uj 6sszehasonlitd adatokat és szamitasokat.

Eivégzett elemzéseink alapjan, a 2300 Rackeve-Ujhegy, Vizmi utca 71. szam alatti, 0246/101 helyrajzi
szami, a Févarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdonat képezd, kivett lakohaz, udvar, egyéb épiilet megnevezésii
ingatlan jelen szakvéleményben meghatarozott, valamint a korabbi értékelésben megallapitott forgalmi értéke
kozott az eltérés 5%-on belili, ezért a korabbi értékbecslésben meghatarozott forgalmi értéket
fenntartjuk.

lgazoljuk, hogy legjobb tudasunk és meggydzédéstink szerint, az értékelésben foglalt megéllapitasok igazak
és helyesek. Az értékelésben szerepld véleményeket és levont kdvetkeztetéseket csak az abban szerepl6
feltevések és feltételek befolyasoljak.

Jelen aktualizalé ingatlanvagyon értéktanusitvanyunk a korabbi értékeléssel egyiitt, és az abban foglalt
értékelési céllal dsszhangban érvényes.
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ERTEKTANUSITVANY 2300 Rackeve-Ujhegy, Vizmii utca 71. (0246/101 hrsz.)

ERTEKELES! BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO
Targy: a 2300 Rackeve-Ujhegy, Vizmii utca 71. szam alatti, 0246/101 helyrajzi szami, a Fovarosi
Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban 1évé, kivett lakohaz, udvar, egyéb épiilet megnevezésii ingatlan forgalmi
értékének meghatarozasa.

Elvégeztik targyi ingatlan értékelésének aktualizalasat és megallapitasainkat az alébbiakban foglaljuk dssze.

A megbizas adatai
Megbizé: BFVK Zrt. Ingatlanhasznositési Iroda
Az értékeld neve: ~ BFVK Zrt. Ingatlanértékbecslési Iroda B
Az értékelés kiadasanak napja: 2023. marcius 20. B
Az értékelés célia: Az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa, értékesités

z értékelés célja: c&liabol
Az értékelés kiadasat megelézéen helyszini szemlére nem

Helyszini szemle idépontja: keriilt sor. Utolsé helyszini szemle idépontja:

_ 2022. majus 26. )
Alkalmazott modszerek: Piaci 6sszehasonlitd modszer, koltségalapu modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai
Az ingatlan nyilvantartas szerinti

Kivett lakbhaz, udvar, egyéb épllet

megnevezése: B
Az ingatlanrész fizikai megjelenése: Hasznalaton kivili csaladi haz -
Az ingatlan nyilvantartasi cime: 2300 Rackeve-Ujhegy, Vizm(i utca 71.
Az ingatlan természetbeni cime: 2300 Rackeve-Ujhegy, Vizmi utca 71. o
Az ingatlan helyrajzi szama: 0246/101 N _
“Telek mérete: Teljes: 725 m2 ~ Ertékelt: 725 m?
Lakoepilet alapterulete: ~ Teljes: 105,45 m2 Ertékelt: 105,45 m2 -
Garazs melléképlilet alapterlete: Teljes: 15,00 m2 Ertékelt: 15,00 m2
Tulajdonos; tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat 1/1
Ertékelt ingatlan: _ teljes ingatlan B

Az értékelés megallapitasai, eredménye
A 2022. janius 28-i fordulénappal késziilt ingatianvagyon-értékelésiinkkel megegyezden:

. Ny - 9700 000 Ft
ziiigatianiforgalmiiGrieke: erelve: azaz kilencmilli6-hétszazezer forint
280 000 Ft + 75 600 Ft 4fa
Ebbdl a garazs forgalmi értéke kerekitve: azaz kétszaznyolcvanezer forint + hetvenétezer-hatszaz
forint afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke 105,45 m2 92 000 Ft/m2
lakdépiilet alapteriiletre vetitve, kerekitve: azaz kilencvenkétezer forint/m2

A meghatarozott értékek az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkoznak.
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ERTEKTANUSITVANY 2300 Réackeve-Ujhegy, Vizmi utca 71. (0246/101 hrsz.)

Az aktualizalo ingatlanvagyon-értéktandsitvany hat honapig érvényes, késébbi felhasznalasa esetén uj
értekelés keszitése indokolt. Jelen aktualizalo ingatlanvagyon-értéktanusitvany a 2022. junius 28-i
forduldnappal készilt ingatlanvagyon-értékeléssel egyiitt érvényes.

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink

Az értékelt kivett lakohaz, udvar, egyéb éplilet megnevezésii ingatian Rackeve-Ujhegyen, a Févarosi
Vizmiivek szennyviztelepével szemben talalhaté. Az ingalan tdmegkdzlekedési kapcsolatai korlatozottak, a
HEV-megall6 5, a buszmegallé 7 kilométerre van. A kdmyék infrastrukturalis ellatottsaga is gyenge, a lakossag
alapvetd ellatasat szolgalo lzletek, élelmiszerizlet, haziorvosi rendeld, iskola, 6voda, mlivelédési haz, posta
is csak kb. 7 kilométeres tavolsagban érhetd el. igy az értékelt ingatlan gyakorlatilag csak személygépkocsival
kozelithetd meg.

A telek terllete 725 m2, a rajta 1évé felépitmény teljes nett6 alapterilete 105,45 m2, mely ikresen csatlakozik a
szomszéd éplilethez. A felépitmény fsz. + tet6tér kialakitasu, mely meredek lépcsén keresztil kdzelitheté meg.
Az épiilet miiszaki allapota gyenge.

Jelen aktualizalé ingatlanvagyon-értéktanisitvanyunk a BFVK ZRT. altal 2022. jlnius 28-i
fordulénappal készitett ingatianvagyon-értékeléssel egyiitt érvényes.

Fentiek alapjan az ingatlanvagyon-értékelés érvényességének idejét 2023.09.20-ig meghosszabbitjuk.

Budapest, 2023. marcius 20.

uwuapest Fovaros Vagyonkezelo Kézpont
Zartkorden MUkodd Részvénytarsasag

2.
Hovo % Ellenbrizte: -~~~
Bir6 Zs6fia Vizsy Mark
Ingatlanvagyon-értékel6 Ingatlanvagyon-értékeld
Névjegyzéksz.: 07128/2015 Névjegyzéksz.: Zala Megyei Ingatianvagyon-
értékeld és Kdzvetitdi Névjegyzék 66/2020
TN M {11

7
Remeényi Krisztina
Ingatlanértékbecslési irodavezet
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Szamitasok
1. Forgalmi érték meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel

Az ingatlan forgalmi értékét piaci 6sszehasonlitd modszerrel hataroztuk meg. Tranzakciés adatok nem alltak
rendelkezéslnkre, ezért kindlati adatokat hasznaltunk az alabbi tablazat szerint:

| A ingatlan forgaimi értékének meghatarozésa piaci dsszehasonlité médszerre!
Megnevezés 1. 2. 3.
Réckeve, . Réckeve z
i ' il ' fall
|Ingatlan cimek Vizmi utca 71, Rackeve, Szulla Tearbzsa uca Szigetujfalu
Adat jellege Vizsgalt ingatlan kinalati adat kinalai adat kinalati adat
Adat dituma 77777 20231 nev 2023, 1. n.év 2023 1 név
Adat forrasa V77777777777  insatlan com/33403730 dh.hu/ingatlan/HZ033792 ingatlan com/33208757
|ingatlan tipusa belsd kétszintes ikerhézi lakds hétvégi haz hétvégi haz hétvégi haz
[Kinalati ar (Ft) 7777777 29 900 000 13 900 000 29 900 000
|Kinalat miatt korrigélt ar (Ft) Kinélati korekcié mértéke: - 15% 25415 000 11 815 000 25 415 000
Redukalt alapterilet (m’) 105,45 236 90 165
Telekméreret (m?) 725 1185 643 900
Fajlagos ar (Ftim?) 107 691 131 278 154 030
192:“"?:“"#‘3:”];@:; a!:?olu, Befejezetlen fsz. + tetotér Befejezésre varo, foldszintes Kozepes allapoti, pince +
X Si' it : e:,f;n kfv | walaiasi eglagpiesi nyaralo | fiteten, komfor nélkil, 3 szobss foldszint kialakitasu,
Sz0veges leirds g asz‘ ala o Bbbgeneracié szaméra Viz hétvégi héz osztatian kozos duplakomfortos csaladi haz
fitetien, komfort nélkuli, 3,5 szobas{ . g . PR . 1
X A villany, csatoma a telken belul tulajdonban hasznélat taroléval, két kilonbejarat
haz, mely tkresen csatiakozik a it . .
) talalhatd megosztassal lakrésszel
szomszéd ingatlanhoz.
Ertékmodositod tényez6k
L. B osztatlan kdzds tulajdon, .
|
Jogi jelleg analld tulajdon hasorlo hasznalat megosatassal hasanlo
Korrekcio méréke 0% 10% 0%
Elhelyezkedé Ujhe kedvezdbb kedvezobb kedvezébb
Korrekcio méneke -20% -20% -10%
Kozlekedés 10552 kedvezgbb kedvezébb kedvezdbb
Korrekeio mértéke 5% -5% -5%
Redukalt alapteriilet (m’) 105,45 nagyobb kisebb nagyobb
Korrekcio ménéke 10% -5% 5%
Telekméreret (m? 725 nagyobb hasonld nagyobb
Korrekcio méréke -10% 0% 5%
P - Ujszerl | befejezésre varg | | Loy : i .
Miszaki allapot felujitando jelenleg lakhatatan Uszeru / befejezesre vard kdzepes
Korrekcio mértéke 5% -10% -10%
Hasznélat, funkcié lakéds hétvégi haz hétvégi haz csaladi haz
Korrekeio ménéke 0% 0% 0%

" - . kedvezdenebb kedvezotenebb .
Parkolasi lehetdség garazsban (lelken beli) (telken belu) hasonlé
Korrekcio mértéke 5% 5% 0%

Belsd terek kialakitasa megleleld T;pc?az' meredek kedvezabb kedvezdbb kedvezdbb
Korrekcio ménéke 5% 5% -5%
Infrastruktura (kbzmiellatottsag) t.)s.szkozmuves viz, villany, csatoma osszkozmives osszkdzmives
(gazdra leszerelve)

Korrekcio ménéke 5% 0% 0%

. hasonlé hasonlo kedvezdbb
Komfortfokozat komfart néfell {komfort nélkuli) (komfort nélkub) (osszkomfortos)
Korrekcio mértéke 0% 0% -10%
K'orrekc'lb a vizsgalt ingatlanhoz 25% 30% 40%
viszonyitva
Korrigalt fajlagos ar (Fm’) 88 360 80 768 91 895 92 418
Korrigalt ar (Ft) 9 317 562 fajlagos nm ar x alapterulet
Az ingatian forgalmi értéke, kerekitve 9300 000 Ft

2. Agarazs értékének meghatarozasa kéltség alapu modszerrel

Az éplilet garazs részének értékét koltség alapl modszerrel, az EKS 2022 kiadvany segitségével allapitottuk
meg.

Aingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlito modszerrel

Beoplickty— _Poliiaikitinag Avultsagi szint (%) Netto érték | Afa érték |Brutt érték
o S nettd EKS 2022 alapjan
Epiilet/épiiletrész e
2 TS T *y
{m?) (FYm?) (Ft) fizikai  |funkcionalis Kémyezeti (Ft) (Ft) (Ft)
garazs 15 m? {249 000 Ftym?| 3 735 000 Ft 40% 75% 25% 280 000 Ft| 75600 Ftj 355 600 F




Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Pest Megya Korminyhivatal
Rickeve 2300 Szent Istvin tér 3 Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szim: 30005/55867/2022
2022.06.02
RACKEVE Szektor 53
Kulterilet 0246/101 helyrajezi szam
2300 RACKEVE O jhegy VizmG uteca 71.
ILRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrémszlet adatok tertlet kat.t.jov. alosataly adatok
miyveléai &g/kivett megnevezés/ min.o ha m2 k.£1l1. ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett lakéhiaz, wlvar, egyéb épulet V] 725 U.00
IL.RESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzo hatirozat, érkezézi ide: 45893/1992.09.22
jogcim: twvlajdonba adas
jogallas: tulajdenosz
név: POVAROSI ONKORMANYZAT
cim: 1052 BUDAPEST V.KER. Varozhaz utca 9-11

mM.RESZ

-

bejegyz6 hatarozat, érkezesi ido: 40320/1999.04.12

Gnallo szoveges bejegyzéms a 0246/83. hreszami ingatlan megosztas=absl alakult.

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hiteles tulajdom lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképmasolat

Pest Megyei Konnanyhivatal
Rackeve 2300 Szent Istvan tér 3.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat

2022.06.02 11:10:09
Megrendeles szam: 7/2465/2022

Helyrajzi szam: RACKEVE kiilteritlet 246/96
Terrajzs zim: 43377660002022

Meéretarany: 1: 2000

0246741

Sz 4

0246774 Sz 4

K
«Ki

0246128 Sz 4
0246/25 Sz 1
0246724 Sz 1

024676

Atérképmasolat a kiadast megeldzd napig megegy ezik az ingatlan-ny itvantartasitérkepi adatbazis tartalmaval. A
téiképmasolat méretek levételére nem hasmalhaté!
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Alaprajzok

RACKEVE, UJHEGY 81/1
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RACKEVE, UJHEGY 81/1
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Budapest Févaros Vagyonkezeld Kézpont Zrt.

Az értékelés azonositoja: B22U47

INGATLANVAGYON-ERTEKELES

e

a 2300 Réckeve-l]jhegy{ Vizmii utca 71. szam alatti, 0246/101 helyrajzi szamu — a Févarosi
Onkorményzat tulajdonat képezé - ingatlanrol

Budapest, 2022. janius 28.

Az értékelés két eredeti példanyban késziilt, ami példanyonként egy elblapot és 13 szamozott oldalt
tartalmaz és a felsorolt mellékleteket!
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VAGYONERTEKELES 2300 Rackeve-Ujhegy, Vizmd utca 71. (hrsz: 0246/101)
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VAGYONERTEKELES

2300 Rackeve-Ujhegy, Vizmii utca 71. (hrsz: 0246/101)

ERTEKELESI BIZONYITVANY, VEZETOI 6SSZEFOGLALO

Targy: a 2300 Rackeve-Ujhegy, Vizmii utca 71. szam alatti, 0246/101 helyrajzi szamu, a Févarosi
Onkorményzat 1/1 tulajdonaban 1&vé, kivett lakohéaz, udvar, egyéb éplilet megnevezésii ingatlan értékelése.

Elvégeztik targyi ingatlan értékelését és megéllapitasainkat az alabbiakban foglaljuk 0ssze.

A megbizas adatai

Megbizd:

BFVK Zrt. Ingatlanhasznositasi Iroda

Az értékel6 neve:

BFVK Zrt. Ingatlan-értékbecslési Iroda

Az értékelés kiadasanak napja:

2022. junius 28.

Az értékelés célja:

Az ingatlan esetleges értékesitése miatt.

Helyszini szemle idépontja:

2022. majus 26.

Alkalmazott médszerek:

Piaci dsszehasonlito modszer

Az ingatlan nyilvantartas szerinti adatai

Az ingatlan nyilvantartas szerinti megnevezése:

Kivett lakohaz, udvar, egyéb éplilet

Az ingatlan fizikai megjelenése:

Hasznalaton kiviili ikerhazi lakas

Az ingatlan természetbeni cime:

2300 Rackeve-Ujhegy, Vizmii utca 71.

Az ingatlan nyilvantartési cime:

2300 Rackeve-Ujhegy, Vizmii utca 71.

Az ingatlan helyrajzi szama:

0246/101

Telek mérete:

Teljes: 725 m2 Ertékelt: 725 m2

Lakéépulet alapteriilete;

Teljes: 105,45 m2 Ertékelt: 105,45 m?

Garazs melléképlilet alapterlilete:

Tulajdonos; tulajdoni hanyad:

Teljes: 15,00 m2 Ertékelt: 15,00 m?

Févarosi Onkormanyzat 1/1

Ertékelt ingatlan:

teljes ingatlan

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

, . Ny . 9700 000 Ft
Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: azaz kilencmillio-hétszazezer forint
280 000 Ft + 75 600 Ft afa
Ebbdl a garazs forgalmi értéke kerekitve: azaz kétszaznyolcvanezer forint + hetvenotezer-hatszaz
forint &fa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke 105,45 m? 92 000 Ft/m?

lakdéplet alapteriiletre vetitve, kerekitve:

azaz kilencvenkétezer forint/m?2

A meghatarozott értékek az ingatlan per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkoznak.

Az értékelés csak egyséqges egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szereplé részadatok dnalldéan nem hasznalhatok fel, azok csak a végsé érték

kialakitasahoz késziiltek!
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VAGYONERTEKELES 2300 Rackeve-Ujhegy, Vizmi utca 71. (hrsz: 0246/101)

Az értékeléssel kapcsolatos megjegyzéseink:

Feladatunk az 2300 Rackeve-Ujhegy, Vizmii utca 71. szam alatti, 0246/101 helyrajzi szami, a Févarosi
Onkorméanyzat tulajdonaban 1év6, kivett lakohaz, udvar, egyéb épilet megnevezésii ingatian forgalmi
értékének megallapitasa volt egy esetleges értékesités miatt.

Az értékelt kivett lakohaz, udvar, eqyéb épiilet megnevezésii ingatlan Rackeve-Ujhegyen, a Févarosi
Vizmiivek szennyviztelepével szemben talalhaté. Az értékelt ingatlan telekterilete 725 m2. A rajta 1évd
felepitmény teljes nettd alapteriilete 105,45 m?

sudapest Fovarss Vagyu 1kezeid Kozpont

Budapest, 2022. jinius 28. Zartkorien Mdkodo Részvénytarsasag
’ 2.
;
\
Solw~ NG M")
Sohar Zoltan EIIenonztg/ il o
Ingatlanvagyon-értékel Re eny| Knszt na

ingatian-értékbecslési szakertd
eng. szam: IM 9629/2011

H Fekeshazy Kttlla
Ingatlan értékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES 2300 Réckeve-Ujhegy, Vizmi utca 71. (hrsz: 0246/101)

1. KIINDULASI ALAPADATOK

1.1 Megbizas, feladatok, targy, az értékelés célja
A BFVK Zrt. Ingatianhasznositési Iroda megbizta az Ingatlan-értékbecslési Irodat a cimben szereplé ingatlan

forgalmi értékének meghatarozasaval egy esetieges értékesités miatt.

1.2 Az értékeléshez felhasznalt informaciok

Megbiz6 rendelkezésiinkre bocsatotta, illetve beszereztiik:

a tulajdoni lapot, a térképmasolatot, az alaprajzot és egyéb dokumentumokat.
Helyszini szemle:

Az ingatlan helyszini szemléjét 2022. majus 26-an tartottuk. A helyszini szemle soran fényképfelvételeket
készitettlink és rogzitettik az ingatlan természetes és fizikai jellemz6it, allapotat, értékbefolyasolé adottsagait.

2. AZINGATLAN ISMERTETESE

2.1 Azingatlan kérnyezete

Az értékelt ingatlan Rackeve nyugati részén, Rackeve-Ujhegyen, killteriileten talalhatd. Rackeve Budapesttd|
mintegy 50 kilméterre, délre fekszik, a Févarossal az 51-es fékdzlekedési Ut koti ossze.

Dunavarsadny
Rackereszur
Szigetcsép

Délegyhaza
(51)

FEJER
PEST

Szigetujfalu
Szigetszentmarton

{£73]
¢ :
Besnyd

Belciannisz Kiskunlachaza

33
33

“35

Szigetbecse (5]

Adony
Lorev Apa|

Az ingalan tomegkozlekedesi kapcsolatai korlatozottak, a HEV-megallé 5-, a buszmegallé 7 kilométerre van.
lgy az értékelt ingatlan gyakorlatilag csak személygépkocsival kozelithetdé meg. Parkolni a kozteriileten
természetesen ingyenesen lehet.
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VAGYONERTEKELES 2300 Rackeve-Ujhegy, Vizmii utca 71. (hrsz: 0246/101)

Fovavosl
Vlzmuvek Rackeve _.

Roka Tanya "

A kornyék infrastrukturalis ellatottsaga is gyenge, a lakossag alapvetd ellatasat szolgald Uzletek,
élelmiszeriizlet, haziorvosi rendeld, iskola, 6voda, mivel8dési haz, posta is csak kb. 7 kilométeres tavolsagban
érheték el.

2.2 Ingatlan-nyilvantartasi és egyéb adatok

“Ingatlan természetbeni cime: - 2300 Rackeve-Ujhegy, Vizmii utca 71.
Az ingatlan nyllvantartaSI cime: - 2300 Rackeve-Ujhegy, Vizm(i utca 71.
Helyrajzi szama: 0246/101
Bejegyzett tulajdonos, tulajdoni hanyad: Févarosi Onkormanyzat 1/1
Megnevezése: Kivett lakdhaz, udvar, egyéb épllet
Funkcié a valdsagban: Hasznalaton kivdlli ikerhazi lakas
Telek mérete: Teljes: 725 m? Ertékelt: 725 m2
Szolgalmi jogok, haszonélvezet, terhek, Nincsenek
széljegy: o

2.3 Azingatlan jellemzéi

Beépitettség:  KGzbensd telken foldszint + emelet szintszamu felépitmeény.
Telek alakja:  Szabalyos alaku
Domborzat: Sik

Novényzet: Gondozott nbvényzet.
Kerités: Utcafronton betonlabazatos vaspalcas keritéssel és vaskapuval, tobbi oldalon
drotfonatos keritéssel hatarolt. B
~ Kozmiivek: Osszkdzmiives. Gazora leszerelve.
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VAGYONERTEKELES 2300 Rackeve-Ujhegy, Vizmii utca 71. (hrsz: 0246/101)
A felépitmény
allapot
Epitési éve: 1984
Alapteriilet: 105,45 m?
Szintszam: 2 szint (foldszint + emelet)
Parkolas: garazsbhan, épilet elétti utcaszakaszon
Alapozas: séavalap stabil
Teherhordd szerkezet:  tégla stabil
Tetdszerkezet: faszerkezet, nyeregtetd, cserépfedéssel stabil
Lépcsbhaz, lépcsok: beton beltéri lépcsé, nagyon meredek stabil

Nyilaszarok:

Egyesitett szamyu faszerkezet(i ablakok, tdmér fa
beltéri ajtok

felujitandé allapotiak

Padozatok:

parketta, sz6nyegpadid, keramialap, ké, beton

felujitandé allapotiak

Feliiletképzés:

festett-, vizes helyiségekben részben csempézett
oldalfalak

felGjitandé allapotuak

Flitési rendszer:

gazcirkd, acéllemez lapradiatorok, gazora leszerelve

felujitandé allapotiak

Vilagitas:

armatdrak leszerelve

elektromos
atvizsgalando

Vizhalézat:

kiépitve, szaniterek a helyikdn

Beosztas:

funkciénak megfeleléen kialakitott

Jelenlegi hasznositas:

évek bta lresen all

felujitandd allapotiak

Lakoépiilet alapteriilet-kimutatasa
Netto
Szint | Helyiség megnevezése | alapteriilet | Padloburkolat| Allapot
(m2)

foldszint tarol6 3,65 keramialap |felujitandd
foldszint kozlekedo 10,53| keramialap |[felujitandd
foldszint lépcsShaz 5,56 beton felujitandd
foldszint konyha 6,86| keramialap |felujitandd
foldszint mosdo 157| keramialap |felujitand6
foldszint WC 1,68| keramialap |felujitandd
foldszint szoba 25,77 keramialap |feljitandd
Foldszint dsszesen: 55,62

emelet szoba 1249| parketta |felyjitandd
emelet szoba 14,301 parketta |felujitandd
emelet kozlekedd 448| parketta |felljitando
emelet mosdd 4,32 keramialap |felujitandd
emelet szoba 8,68 parketta (felujitandd

emelet Iépcsbhaz 5,56 beton felujitandd
Emelet 6sszesen: 49,83
Teljes netto alapteriilet: 105,45

Garazs mellékeépiilet alapteriilete: 15,00

1013 Budapest, Attila it 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, P1. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES 2300 Rackeve-Ujhegy, Vizmii utca 71. (hrsz: 0246/101)

2.5 SWOT analizis

Erdsségek: belsd tényezok: pozitiv tulajdonsagok, amelyben j6 az adott ingatlan, amelyre lehet épiteni a
jovében, és lehet ra befolyas, hogy még jobb legyen.

Gyengeségek: belsd tényezdk: olyan tulajdonsagok, amelyben nem j6 az adott ingatlan, de lehet ra befolyas,
hogy jobb legyen. Azok a jellemz8k, amelyet fejlesztendd teriileteknek is neveznek.

Lehetdségek: kiils6 tényezok: olyan adottsagok, amelyeket nem tudunk befolyasolni, de kedvezéek, és rajuk
épitve kihasznalhatjuk az erdsségeinket.

Veszélyek: kilsé tényezék: olyan korlatok, negativ tényezék, amelyeket nem tudunk befolyasolni, és
csokkentik a siker eselyeit, kockazatot is jelentenek.

erésségek gyengeségek
o csendes, Dunahoz kozeli elhelyezkedés o elhanyagolt allapott felépitmény
o kedvezd alapterilet, alaprajzi elrendezés o meredek lépcséd
o kertkapcsolat o  kikotott gazkozmii
lehetéségek veszélyek
o értékesités, felujitas utani bérbeadas ° tbmegktlizlekeldlés‘tél “:’Y°," <.elh"ely('azkedés
e magas atalakitasi, felujitasi koltségek

3. ERTEKELESI MODSZEREK
Piaci érték
Az a becslilt 0sszeg, amelyért az értékelés napjan az adott ingatlan gazdéat cserélhet egy hajlandésagot mutatd

vevl (bérbeadd) és egy hajlandosagot mutato elado (bérld) kozott megfeleld marketingtevékenységet kovetd
fliggetlen tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintden, kényszer nélkul jartak el.

MODSZEREK:

Az értékelés a TEGOVA altal javasolt modszernek (Eurdpai Ertékbecslési Szabvanyok - EVS) megfelelden
készllt. Magyarorszagon az ingatlanértékelés modszereit a terméfoldnek nem mindsiild ingatlanok
hitelbiztositéki értékének meghatarozasara vonatkozé, 26/2005. (VIII.11.) PM rendelettel modositott, 25/1997.
(VIII. 1.) PM rendelet szabalyozza.

Az EVS javaslata alapjan az eszkdzérték harom madszerrel kozelitheté meg.

Osszehasonlité adatok elemzésén alapulé értékelés

Az dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelés elsdsorban mar megtortént, konkrét és ismert
adasvételi/bérleti Ugyletek arainak, ezek hianyaban kinalati adatoknak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével,
osszehasonlitasaval torténik.

A médszer 6 lépései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.
2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, adatainak elemzése.
3. Fajlagos alapérték meghatarozasa.
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VAGYONERTEKELES 2300 Rackeve-Ujhegy, Vizmii utca 71. (hrsz: 0246/101)

4. Ertékmodosito tényezék meghatarozasa, elemzése.
5. A fajlagos alapérték modositasa, fajlagos érték szamitasa.
6. Vegss érték szamitasa a fajlagos érték és az ingatlan mérete szorzataként.

o Az Gsszehasonlitd vizsgalatokat egy olyan, ingatlanokat tartalmaz6 alaphalmazban kell elvégezni, ahol
a foldrajzi elhelyezkedés és az ingatlanok tipusa azonos a vizsgalt ingatlannal. Az alaphalmaz adatainak
atlagatol jelentdsen eltérd szélsd értékeket az elemzés soran-figyelmen kiviil kell hagyni.

o Az elemzéskor az értékelbnek az dsszehasonlitas alapjaul szolgalé ismérveket alaposan meg kell
ismernie, és ezeket egyenként kell a targyi ingatlanhoz hozzamérmi. Csak azonos értékformakat és csak
azonos jogokat (pl. tehermentes tulajdonjog, bérleti jog) szabad Gsszehasonlitani, illetve a kilénb6z6
értékformak és jogok kozott korrekcios tényezdket kell alkalmazni. Az dsszehasonlito adasvételi arakat az
altalanos forgalmi ado nélkal kell figyelembe venni.

. Az elemzett dsszehasonlitd adatokbol kell az alapértéket meghatéarozni. Ez az alapérték fajlagos érték,
altalaban teriiletre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen mérészamok vagy kapacitasi
szamok (tanterem, kdrhazi &gy, szallodai agy stb.) is alkalmazhat6ak.

. A vizsgalt ingatlan értekének pontosabb meghatarozasa értékmodosito tényezdk figyelembevételével
torténik. Ertékmaodositd tényezéként csak olyan jelentds, értéket befolyasold tényezd vehett fel, amely az
6sszehasonlitd adatok alaphalmazara nem jellemzé.

Az értékmodositd tényezok kozil az alabbiakat minden esetben vizsgalni kell:

o MUszaki szempontok

Epitészeti szempontok

Bérleti szempontok

Telekadottsagok

Infrastruktura

Kdrnyezeti szempontok

Alternativ hasznositas szempontjai

Jogi szempontok, hatésagi szabalyozas

O O O 0O 0O O O

o Az értékelésben az értékmodositd tényezok koziil az értéket jelentésen befolyasolokat fel kell tiintetni,
és ha arra lehetéség van, akkor értékmddositdé hatasukat szamszerlien is meg kell hatarozni. Az
értékmodositd tényezdk alapjan kell modositani a fajlagos alapértéket.

o Az ingatlan forgalmi értékét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakulé fajlagos érték és az
ingatlan méretének (volumene, kapacitasa) szorzataként kell megallapitani. Egyes esetekben, amikor
megfeleld, az egész ingatlanra vonatkozd Gsszehasonlitd adat nem all rendelkezésre, a fenti modszer
ingatlanrészenkénti alkalmazasa kuldn-kilon is megengedett. Ityen lehet példaul az ipartelep, ahol a foldter(ilet
és a felépitmények kiilon is értékelhetdek.

Jovedelem vagy hozam alapu megkozelités

A hozamszamitason alapulé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertld kiadasok kilénbségébd! (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a belSle szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke. Az
értékelésnél az ingatlanok funkcidja melletti optimalis bérbe adhatésag adatait hasznaljuk fel. A hasznositasbol
szarmazd rendszeres bevételeket, bérleti dijakat az ingatlan sajat adatainak, vagy piaci dsszehasonlitd adatok
felhasznélasaval hatérozzuk meg. Az &sszehasonlitd adatokbdl korrekcids tényezok alkalmazasaval
terliletegységre vetitett fajlagos bérleti alapértéket hatarozunk meg. A tényleges, vagy szamitott bevételekbdl
levonjuk a bérlére at nem harithatd, rendszeres kiadasokat és a kihasznalatlansagbél adodé atlagos
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VAGYONERTEKELES 2300 Rackeve-Ujhegy, Vizmii utca 71. (hrsz: 0246/101)

bevételkiesést. A szamitott érték az éves tiszta nyereség és a t6késitési rata hanyadosa. Az alkalmazott
tokésitési kamatlab - az ingatlan funkcidja alapjan - az adott ingatlantél, mint befektetéstdl a piaci szereplék
altal elvart megtértilési rataval egyenld.

Koltséqg alapi megkézelités

A koltség alapti megkdzelités lényege, hogy az ingatlan Gjra-eldallitasi kdltségébdl (EKS 2022 kiadvany) le
kell vonni az id6 muladsa miatti avulast, majd ehhez kell hozzaadni a felépitményekhez tartoz6 foldterulet
jelenlegi értékét. Ez a modszer fejezi ki legkevésbé a tényleges piaci viszonyokat. Epités alatt 16v8, vagy
karosodott Iétesitménynél, takart miitargynal, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ha mas méddszer nem
all rendelkezésre.

A modszer f6 lépései:

A telekérték meghatarozasa.

A felépitmény ujraépitési vagy potlasi koltségének meghatarozasa.

Avulasok szamitasa.

A felépitmény ujra-el6allitasi koltségébdl az avulds levonasa és a telekértékkel vald 6sszegzése.

L= BC

o A foldteriilet értékét annak (res allapotban valé értékelésével kell megallapitani, vagy a piaci
osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld moédszer, vagy kiilonleges esetben a hozamszamitason alapuld
mabdszer szerint.

. A pétlasi koltség olyan szerkezeteket és épitési munkat takar, amellyel az értékelés idépontjaban a
meglévd funkciok (de esetleg mas szerkezetek és miszaki megoldasok) a legkisebb koltséggel, de azonos
hasznossaggal potolhatéak lennének. Az Ujraépitési koltségben a meglévl szerkezetek valtozatlan
Ujrateremtésének koltségeit kell elSirdnyozni, flggetlenil azok jelenlegi hasznosulasatol. A pétlasi és az
Ujraépitési koltseg egylittesen: ujra-eldallitasi koltség.

Az Ujra-elballitasi koltségen minden ténylegesen felmerlld koltséget kell érteni. Ezeket a kéltségeket a
tényleges épitési piaci arak alapjan kell meghatarozni. Az épllet Ujra-el6allitasi koltségébe az
épliletgépészetet és a belséépitészeti elemeket is bele kell érteni, mig a mobiliakat ki kell zarni. Az djra-
elallitasi koltség altalanos forgalmi adot nem tartalmazhat. Az ingatlan megépitésének eredeti kéltségeibd!
vagy annak konyv szerinti értékébd! indexalassal levezetett Ujra-elballitasi érték csak kivételes esetben
fogadhato el. llyen eset lehet, ha az ingatlan néhany éven belll késziilt el, és ha a bekeriilési koltségeket
megbizhatdan dokumentaltak.

o Az avulas az idé mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme: a fizikai romlas, a funkcionalis avulas
és a gazdaséagi-, kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

. Az Gjra-eldallitasi koltséget az avultsaggal csokkentve és a telekértékkel nvelve adodik eredményil a
koltségalapon szamitott forgalmi érték.

4. AZINGATLAN ERTEKELESE

Jelen értékelésben meghataroztuk az 2300 Rackeve-Ujhegy, Vizmii utca 71. szam alatti, 0246/101 helyrajzi
szamu, a Févarosi Onkormanyzat tulajdonaban 1évo, kivett lakbhaz, udvar, egyéb éplilet megnevezésii
ingatlan piaci forgalmi értékét egy esetleges értékesités miatt.

41 Forgalmi érték meghatarozasa

Az ingatlan piaci forgalmi értékének megallapitasahoz a piaci dsszehasonlité alapu médszert alkalmaztuk.

1013 Budapest, Attila ut 13/a. | levélcim: 1253 Budapest, Pf. 6. | telefon: 36 1 3252 400 | fax: 36 1 3252 444 | e-mail: bfvk@bfvk.hu | www.bfvk.hu
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VAGYONERTEKELES

2300 Rackeve-Ujhegy, Vizmii utca 71. (hrsz: 0246/101)

4.2 Piaci 6sszehasonlité médszer

Tranzakcios adatok nem alltak rendelkezéstnkre, ezért kindlati adatokat hasznaltunk a 0246/101 helyrajzi
szamu, 725 m2 telekméret(i ingatlan forgalmi értékének megallapitasara.

Az adatgyijtés soran keletkezett adathalmazt atvizsgalva kivalasztottuk azon értékesitésre szant ingatlanok
adatait, melyek fébb paraméterei a legkdzelebb allnak az értékelt ingatlanhoz. A korrigalt kinalati arakbol
kiszamitottuk az ingatlanokra esé fajlagos értékeket, melyeket a korrekcios tényezékkel modositottunk.

Az Osszehasonlitd adatok az alkalmazott korrekcids tényezék szempontjabdl nem témek el nagymértékben
az értekelt ingatlan alaptertiletétl. A korrekciot kdvetden kiszamitottuk a fajlagos arak atlagat, mely az ingatlan
beépitett dllapotéra vonatkozé forgalmi értéket eredeményezte.

Aingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlito modszerrel

Megnevezés 1. 2. 3.

. Rackeve, ; Rackeve Rackeve
Tgatien cimek Vizmu utca 71. Mekiad Teardzsa utca Kerekzatony
Adat jellege | Vizagalt ingatian kinalab adat kinalat adat kinalat adat
Adst datuma :///////////////////////////////% 2022 junus 2022 jinius 2022 junius
Adat forrasa /7 /] Hipsiingatian conV32196238 hiips /fingatian com/32924361 hitps //ingatian com/32860791
Ingatlan tipusa belsé kétszintes ikerhazi lakas hétvég haz hétvégi haz hétvég haz
Kinalati ar (Ft) 7 14 900 000 13 800 000 17 200 000
Kinalat miatt korrigalt ar (Ft) Kinalab korrekcid ménéke - 15% 12 665 000 11 730 000 14 620 000
Redukalt alapteriilet (m*) 105,45 105 90 110
Telekmeéreret (m?) 725 430 604 §69
Fajlagos ar (Fm’) 7 120 619 130333 132909

1984-ben épult, felljitandd allapotu 1970-es években éputt 1970-es években épilt,

Szdveges leiras

foldszint + emelet szintszamu
évek ota hasznalaton kivuli,
fitetien. komfort nétkuli. 3 6 szobas

téglafalazats, megfeleld allapota
foldszint szintszamu fitetien
komfort nélkuli. 2 szobas hétvég!

Befejezésre vard, foldszint
szintszamu, fitetlen komfort
nélkuli. 3 szobas hétvégi haz

téglafalazatu, megfeleld allapoty
foldszint + tetdtér szintszamu,
fitetlen komfortos, 6 + 2 félszobas

lakas haz hétvégi haz
Ertékmodosito tenyezok
Elhelyezl Y kedvezdbb kedvezdbb kedvezdbb
Kormekcio médé -10% -20% -30%
Kdzlekedé kedvezdbb kedvezdbb kedvezobb
Komekcié mérték -10% -10% -10%
Redukilt alapteriilet (m?) hasonlé kisebb hasonld
Komekeid mérték 0% 5% 0%
Telekméreret (m?) 725 kisebb hasonld kisebb
Korekeio mértél 5?5 | 5% . 5,%
Miszaki allapot megfeleld Ujszeri/befejezéste va megfeleld
Korrekeio ménéh 7 ?0% : -15% e-?o%
Hasznilat, funk | lakas | hétvégi haz hétvégl haz hétvég) haz
Korokob méré U, iy % w v
Parkolasi lehatéség ked(:zzéﬂen)ebb kedv(euzt::e)nebb ot l:edvezéﬂe:gbbmh o
udvaron n autdval nem megkozelthetd
Komekeio ménéh 5% 10% 15%
Befed terek kialakitisa meglele!d ‘;‘:p":g Hes kedvezobb kedvezobb kedvezdbb
Komekcio meréh 7 5% 5% 5%
Infrastruktura (kdzmaellatottsig) fisszkozmﬁves 6sszkozmives viz, villany csatoma viz, villany
(gazdra leszerelve)
Korrekcio ménéh 0% 5% 10%
Komfortfokozat hasonl'é _ hasonld kedvezdbb
(komfort nélkal) (kamfort nélkuh) {komfortos)
Komekcid mértek Z/////////////////////////////% 0% 0% 5%
Korrekeio a vizegalt ingatlanhoz
omgalt fajlagos ar (Fym’ 91 578 90 464 91 233 93 036
::nga: ;rJI(Fgl) o 9 656 900 fajlagos nm ar x alapterulet
Az ingatlan forgalmi értéke, kerekitve 9700000 Ft

Az ingatlan forgalmi értéke a piaci 6sszehasonlité modszerrel 9 700 000 Ft.
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VAGYONERTEKELES 2300 Réckeve-Ujhegy, Vizmii utca 71. (hrsz: 0246/101)

4.3 Koltség alapi moédszer

A garazs értékét a koltség alapu megkozelitéssel hataroztuk meg.

A ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa piaci 6sszehasonlité modszerrel
hegpierll ~ RotlashkoiDeg Avultsagi szint (%) Netto értek | Afa értek |Brutto értek
s netté EKS 2022 alapjan
Epiilet/épiiletrész gazdasagi
21 T TIgNY . XT] "y
{m?) (Ftm?) (Ft) fizikai  |funkcionalis kémyezeti (Ft) (Ft) (Ft)
garazs 15 m? |249 000 Fvm?| 3 735 000 Ft|  40% 75% 25% 280 000 Ft| 75 600 Ft| 355 600 Fi

5. VEGSO ERTEK KIALAKITASA

Elvégeztik az 2300 Rackeve-Ujhegy, Vizmii utca 71. szam alatti, 0246/101 helyrajzi szamu, a Févarosi
Onkormanyzat tulajdonaban 1&v§, kivett lakbhaz, udvar, egyéb épiilet megnevezésii ingatlan értékelését. Az
ingatlan végs6 piaci forgalmi értékét a piaci 6sszehasonlitd alapt modszerrel llapitottuk meg.

Az értékelés megallapitasai, eredménye:

, i e B . 9700 000 Ft
Az ingatlan piaci forgalmi értéke, kerekitve: azaz kilencmillio-hétszazezer forint
280 000 Ft + 75 600 Ft afa
Ebbél a garazs forgalmi értéke kerekitve: azaz kétszaznyolcvanezer forint + hetvenotezer-hatszaz
forint afa
Az ingatlan fajlagos forgalmi értéke 105,45 m? 92 000 Ft/m2
lakoépiilet alapteriiletre vetitve, kerekitve: azaz kilencvenkétezer forint/m?

A meghatarozott értékek az ingatlanok per-, teher- és igénymentes allapotara vonatkoznak.

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbdl részeket kivenni, és azokat magukban értelmezni
nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok énalldan nem hasznalhatok fel, azok csak a végsé érték
kialakitasahoz késziiltek!
Budapest Fovarcs vagyonkezeld Kézpont
Zartksriien Mikodd Részvénytarsasag .
2
Budapest, 2022. junius 28.

;
Solpn o Ui

Sohar Zoltén Ellendrizté: ‘M“’
Ingatlanvagyon-értékeld “~—Reményi Kriszfina

ingatlan-értékbecslési szakerté
eng. szam: IM 9629/2011

e >

H Fekéshazy Attila
Ingatian értékbecslési irodavezetd
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VAGYONERTEKELES 2300 Rackeve-Ujhegy, Vizmii utca 71. (hrsz: 0246/101)

6. KORLATOZO FELTETELEK

Felhasznalas

Az értékelés csak egységes egészként kezelhetd, abbol részeket kivenni, és azokat magukban
értelmezni nem lehet. Az értékelésben szerepl6 részadatok onalléan nem hasznalhatoak fel, azok
csak a végso érték kialakitasat segitik!

A vagyonértékelés vagy masolatanak birtoklasa nem vonja maga utan a nyilvanossagra hozatal jogat. A
jelentés egyetlen része sem (kiildndsen barmely kdvetkeztetés, a jelentést alaird vagy azzal kapcsolatban
lévd személyek vagy azon cégek személyazonossaga, amelyekkel ezek a személyek kapcsolatban allnak,
vagy barmilyen hivatkozas szakmai tarsaségokra vagy szervezetekre, amelyeknek ezek a személyek tagjai)
hozhat6 nyilvanossagra harmadik fél szamara prospektus, hirdetés, PR, hirkozlés, vagy a kommunikécié
mas forméjan keresztll az BFVK Zrt. irasos belegyezése és jovahagyasa nélkil.

Az _meghatarozott értékek kizardlag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatok fel.

Jogi kériilmények

Jogi természetli tgyekben nem véllalunk felelésséget. Nem folytattunk vizsgalatot az értékelt vagyonra
vonatkozé jogcimmel, sem pedig a vele szemben fennalld kotelezettségekkel kapcsolatosan. Az értékelt
vagyontargyakra vonatkoz6 tulajdonviszonyok tekintetében a tulajdoni lap adataira, és a megbizotél kapott
informaciokra tamaszkodtunk. Feltételeztik, hogy a tulajdonosi igény érvényes, a tulajdonjogok megfeleléek
és értékesithetdk és nincsenek olyan megkotések, amelyeket egyszerii eljarassal ne lehetne tisztazni,
hacsak az értékelés masként nem emliti.

Kompetencia

A helyszini szemle soran nem végeztiink terliletmérést, féldmérést, az értékelésben talalhato alapadatok a
megbizé adatszolgéltatasan és az ingatlan-nyilvantartds adatain alapul. Feltarasokat, statikai és
diagnosztikai méréseket, illetve épiiletfizikai és talajmechanikai vizsgalatokat nem végeztink, az nem
képezte a megbizas targyat.

Jogi vizsgalatot az atadott iratok tanulményozdsan tllmenéen nem végeztink. Az ingatlan
forgalomképességének jogi eredetl korlatozottsagardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs
tudomasunk, ezekért felelésséget nem vallalunk.

A kérnyezetvédelmi és talajvizsgalat nem képezte a megbizas targyat, a témaban szakértét nem vontunk
be, tovabba a tulajdonos a szennyezettségre nyilatkozatot nem tett ezért az érték megallapitasanal ezt a
tényez6t nem vettiik figyelembe.

Megbizastél valé fiiggés

A vagyonértékeld a megbizasban foglalt céltél és feltételektdl nem térhet el, akkor sem, ha az a szokésostol
elter, jogszaballyal ellentétes.
Szokasostol eltérd megbizas esetén értékeld koteles a meghbizot errdl tajékoztatni, és a tovabbiakban a
fenntartott, vagy a mddositott megbizasnak megfeleléen eljarni.

Szakmai szabalyozasok, sztenderdek

A vagyonértékelés soran az alapelveknek megfelel6en, a szakmai sztenderdek el6irasai és a jogszabalyok
betartasa mellett jartunk el, minden esetben a megbizé megbizasaban foglalt cé! érdekében.
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VAGYONERTEKELES 2300 Rackeve-Ujhegy, Vizmii utca 71. (hrsz: 0246/101)

Felhasznalt adatok

Az 1. fejezetben felsorolt, felnasznalt informéacidk valodisagéért felelésség az adatgazdat, a rendelkezésre
bocsatét, vagy az informéacio kozvetitdjét, ezek hidnyaban a megbizét terhelik.

Tényként kezelt, mas értékeld/szakértd altal készitett értékelés/szakvélemény, tényeket, vélemenyeket és
kévetkeztetéseket tartalmazoé szakanyag felhasznalasaboél adodé hibakért felelésséget nem vallalunk.

Felelosség kizarasa

Az értékelés targyi ingatlan tulajdonjogat értékeli, és a helyszini szemle soran tapasztalt allapotra,
készliltségre vonatkozik. Az értékelést kdvetben bekdvetkezett barmilyen nemul valtozasokért — bontés,
gazdasagi-erkolcsi avulas, gazdasagi-kornyezeti korllmények megvaltozasa, gondatlansag, funkcitol
eltéré hasznalat, allagromlas, miszaki-fizikai elvaltozas, engedély nélkili épités -, melyek az ingatlan értékét
befolyasoljak, felelésséget nem vallalunk.

Rejtett hibak
Rejtett hibakért felelésséget nem véllalunk.

Ertékeléi fiiggetlenség, objektivitas

Az értékeldknek személyes érdekik nem fliz8dik az értékelés targyat kepezd ingatlanhoz, partatiansagukat
semmi sem befolyasolja. Az értékelés minden figyelembe vett tényezé ellenére is csak becslt értéket ad,
mivel a tényleges forgalmi érték a valds vevd és eladd kdzti alku soran alakulhat ki.

Ervényesség

Az értékelés a kiadas napjatol szamitott hat hdnapig hasznalhato fel.

A meghatarozott értékek kizarolag a jelen vagyonértékelésben foglalt célra, a megfogalmazott feltételek
mellett hasznalhatdk fel.
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
Pest Megye, Korménytuvatal
Rickewe 2300 Szent Istvan tér 3 Oldal: 171
Nem hiteles tulajdoni lap - Teljes misclat
Megrendelés szam: 30005/55867/2022
2022.06.02
RACKEVE Szektor 53
Kulterulet 0246/101 helyrajezi szim
2300 RACKEVE Ujhegy Vizmi utca 71.
LRESZ
1. Az ingatlan adatai:
alrémzlet adatok terulet kat.t.jov. alesstaly adatok
miveléasi adg/kivett megnevezéa/ min.o ha m2 k.f1ll, ter. kat.jov
ha m2 k.fill
. Kivett lakéhaz, wxlvar, eqgyéb épilet 0 725 V.00
O RESZ

1. tulajdoni hanyad: 1/1
bejegyzd hatirozat, érkezési 1dd: 45893/1992.09.22
jogcim: tulajdonba adas
jogallas: tulajdonos
név: POVAROSI ONKORMANYZAT
cim: 1052 BUDAPEST V.KER. Vairoshiz uteca 9-11

M.RESZ
1. bejegyzé hatirozat, érkezési id8: 40320/1999.04.12
Onallé szovegez bejegyzés a 0246/83. hrszamd ingatlan pegogztisibol alakult.
TULAJDONI LAP VEGE
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap



Térképmasolat

Pest Megyei Konnanyhivatal
Rackeve 2300 Szent Istvan tér 3.

E-hiteles térképmasolat - Teljes masolat
2022.06.02 11:10:09

Helyrajzi szam: RACKEVE kiilterilet 246/96 Megrendelés szam:  7/2465/2022
Meretarany: 1: 2000 Teémagzszam: 43377660002022
0236/.41
Sz 4

0246174 sz
024673 S"C.TSZ
i — ]
'?)4-,;
[
]
]

A terképmasolat a kiadast megeldzd napig megegy ezik az mgatlan -ny itvantastasi terkepi adatbazis taitabnaval. A
terképmasolat méretek levetelére nem hasznalhato!
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Foldszinti alaprajz

RACKEVE, UJHEGY 81/1
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Emeleti alaprajz

RACKEVE, UJHEGY 81/1
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Fénykepek

utcakép

utcakép

nyugati, utcafronti
homlokzat




keleti és északi, udvari
homlokzat

garazs

foldszinti terasz




foldszinti kozlekedd

-5‘

2022.05.26.

féldszinti konyha

foldszinti szoba

2022.05.




emeleti szoba

2022.05.26.

emeleti szoba

2022.05.26.

emeleti mosdo




villanyéra

gazodra helye

2022.05.26.

vizora
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