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1. ELOZMENYEK

1.1  Megbizoé

Ujpesti Vagyonkezel6 Zrt.

1042 Budapest, Munkasotthon utca 66.-68.

1.2  Megbizas targya

1041 Budapest, Templom utca 2. foldszint 3. szam alatti lakds ingatlan nyiltpiaci
értékének becslése.

1.3  Szakért6 megbizasa

Immowell 2002 Kft. ingatlan szakérté céget az Ujpesti Vagyonkezel$ Zrt. kérte fel
a targyi ingatlan értékelésére.

2. KIINDULO ADATOK, ERTEKELES MODSZERE

2.1. Adatszolgaltatas

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

2.2.  Frtékelés modszere

Az értékelés modszereként az értékel6 a piaci Osszehasonlité alapu eljaras
modszerét valasztotta.

Az értékelés fordulénapja: 2026. marcius 24.

Ertékelés érvényességi ideje: 180 nap.

Az érték-megallapitas érdekében vizsgalta és elemezte:

o AIV. kertiletben kialakult lakasok, garazsok értékesitési arszinvonalat.
e Az ingatlan térbeli elhelyezkedését, megkozelithet6ségét.

e Az ingatlanok mitiszaki allapotat.
e A vizsgélt ingatlan hasznalhat6sagat.



2.3. Az értékelés korlatozo feltételei:

Az értékbecslés nem tartalmazza az értékbecslés Osszes formai kellékét és
sziikséges dokumentumat. Szakért6 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 &ltaldnosan 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 befolydsoljadk az anyagban szerepl6
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 kortilményrdél nincs tudomasa.

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

Kijjelentjiik, hogy az ingatlan értékének megéllapitasdhoz 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.



3. AZ INGATLAN JELLEMZOI

3.1. Az ingatlan fekvése

A vizsgalt ingatlan Budapest IV. kertiletében, Ujpest vérosrészben, a Templom
utcaban talalhat6. A IV. kertiletet a III., XV., és XIII. kertilet hatarolja. A kertiletben
Istvantelek, Kdposztasmegyer, Megyer, Népsziget, Székesdtils és Ujpest varosrész
tertil el. Az adott tertilet, kozlekedési és infrastrukturalis szempontbdl jonak
tekinthet, Ujpest kozpont, Szent Istvan tér mindossze par percre talalhato.

Az Istvan uton halad a menetrend szerinti a 12, 14-es villamos, 30, 30A, 230-as
autébusz. Az adott ingatlan tomegkozlekedéssel és gépkocsival egyardnt konnyen
elérhets Ujpest kozponttdl, az Arpad tt - Istvan Gt - Szent Istvan tér - Templom
utca vonalan. Ingyenes parkoldsra a Templom utcdban és a kornyezé utcakban
van lehet6ség. Az adott ingatlan utcdja aszfaltozott, jardéaval kialakitott. A vizsgalt
ingatlan kozvetlen kozelében taldlhat6 élelmiszer tizlet és egyéb kiskereskedelmi
egységek. A kornyéken hasonlé foldszintes kialakitdsti lak6hazak talalhatéak. A
kozelben épiilt fel az Ujpesti Piac és Rendezvény Kozpont épiilete.

3.2.Ingatlan ismertetése

A vizsgéalt ingatlan (lakds) a Templom wutca 2. szam alatt 1év6 tarsashdz,
foldszintjén talalhato. Az épiilet altalanos allapota hasznélhat6. A tarsashaz bels6
udvart zar korbe. A vizsgalt lakds komfortos, bejarata az udvarrél nyilik. A bejarat
el6tt az elSkert elkeritésre kertilt, kizardlag ezen ingatlan lakéi hasznaljdk. Az
el6kert kb. 8 négyzetméteres. Az ingatlan elektromos és gaz kozmitimérdvel
rendelkezik. A lakas 31 nm alaptertileti, szoba, konyha, fird6szoba felosztéssal
keriilt kialakitasra. A f(ités parapet gazkonvektor, mely a szobdban taldlhat6. A
fiird6szobaban és a konyhdban a melegvizet elektromos bojler biztositja. A
konyhaban gazttizhely kertilt beépitésre. A fiird6szobaban kad, mosdé és wc
talalhat6. A burkolatok a szobaban parketta, a konyhaban, vizesblokkban ké.
Altalanos éllapotuk megfelels. A szobaban egy fekvé galéria keriilt beépitésre. Az
ablakok még hagyomanyosak, nem hészigeteltek. A szobai ablakok az udvarra
tekintenek. A bejarati ajt6 lecserélésre kertilt, mar hészigetelt kiviteld.

3.3. Az ingatlan nyilvantartasi adatai:

Ingatlan cime: 1041 Budapest, Templom utca 2. f6ldszint 3. szam
Helyrajzi szdm: 70207/0/A/3
Tipusa: Lakéas
Tulajdonos: Csondorné Fodor Eva 1/1
Tertilet: 31 m?
Lakés komfortja: komfortos
Bejegyzés: nincs




4. ERTEKKEPZES PIACI OSSZEHASONLITO ADATOK ALAPJAN

A szakért6 elvégezte az ingatlanok piaci 6sszehasonlitdson alapul6 értékelését. Az
allapot szerinti, jogi jellemz6iben mutatkozé6 kiilonbséget vizsgélta, természetesen
tigyelembe véve az adés- vételek id6pontjat.

A szakért6 a becslés sordn kiemelt figyelmet forditott az alabbi tényez&kre.

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 lakas

A mellékletben levezetett, a kornyéken kialakult fajlagos arat, a kindlati arak
artartalékaval csokkentve, valamint a vizsgalt lakds sajatossagait figyelembe véve
szamitott egységarat (1 356 333,- Ft/ m?), a nett6 alaptertilettel (31 m?) szorozva
kapjuk a vizsgalt ingatlan becsiilt piaci értékét.

1356 333,- Ft/m?2 x 31 m2 = 42 046 333,- Ft
kerekitve

42 050 000,- Ft.

4.2. Ertékelés osszefoglalasa

A szakért6i jelentés 3. pontjdban ismertetett adottsdgokkal rendelkez6, Budapest,
1041 Budapest, Templom utca 1. foldszint 3. szam alatti lakas becslését a szakérts
végrehajtotta. Az értékelést a mellékletben szerepld tadbldzatba foglaltak szerint
elvégezve, figyelemmel a korlatozo feltételekre, a 2026. méarcius 24.-i forduloénapra,

az ingatlan becsiilt nyiltpiaci értékét
42 050 000,- Ft.
azaz
Negyvenkettomillio-otvenezer forint

Osszegben 4llapitotta meg.




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
hatéroljak be, és azok az értékbecsl6 személyes részrehajlast6l mentes szakértsi
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 értékét6l, semmilyen
intézkedéstSl vagy eseménytSl, mely e szakvéleményben foglalt elemzések,
vélemények és  kovetkeztetések  megjelenitése  vagy  felhasznalas
eredményeként johet létre.

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

Budapest, 2026. marcius 24.

KF'\] ....... ...........

WELL 2002 . ,,
MO Budepest Ugyvezet6
sony 5. u. 55
B it 1206 1531-2-41 Immowell 2002 Kft.



Fotodokumentacio:




Osszehasonlité tablazat:

Ertékelés targya 1041 Budapest, Templom utca 2. féldszint 3.

Ertékelés idépontja: 2026.03.24

Ok=0sszkomfort, k= komfort, m= megfeleld, f= feldjitando, (= Gjszerl;fk= félkomfort

FELEPITMENYES INGATLAN_ERTEKELESE - PIACI OSSZEHASONLITO MEGKOZELITES

forrés: ingatlan.com

Bsszehasonlités szempontjai Ossze- Ossze- Ossze- Ossze- Ossze-
hasonlité -2 hasonlité - 3 hasonlité - 4 hasonlité - 5 hasonlité - 6
pest IV. k. pest IV. k. pest IV. k. pest IV. k. pest IV. k.
1041 Budapest, Lérinc Dedk Ferenc Dedk Ferenc Lérinc Lérinc Lérinc
Templom utca 2.
foldszint 3. utca utca utca utca utca utca
Cim Groklak Oroklaka: Oroklaka: Oroklaka: oré i 6ro, i
Komfortfokozat k. k. k. k. k. k. k.
Lakds éllapota m. m. m. m. m. a. a.
Haz dllapota m. m. m. m. m. m. m.
Haz kora: 1920 1920 1920 1920 1920 1920 1920
Ar (Ft) - 45 900 000 36 500 000 25 000 000 66 990 000 88 500 000 75 000 000
Bontdsi/Kompenz. kéltség - 0 0 0 0 0 0
Korrigélt Ar - 45 900 000 36 500 000 25000 000 66 990 000 88 500 000 75 000 000
Lakds hasznos teriilete (m2) 31 37 30 20 50 60 54
Térolé hasznos teriilete (m2)
Fajlagos &r Ft - 1240 541 1216 667 1250 000 1339 800 1475000 1388 889
Telek érték
Tulajdonétr. viszonya/tipusa - Kinalat Kinalat Kinalat Kindlat Kindlat Kindlat
Korrekcios tényezé - 0,94 0,94 0,94 0,94 0,94 0,94
Eltelt idé nap
Korrigalt ar - 43 146 000 34 310 000 23 500 000 62 970 600 83 190 000 70 500 000
Korrigalt ar (Ft/m2) - 1166 108 1143 667 1175 000 1259 412 1386 500 1305 556
ERTEKKIIGAZITAS
ELHELYEZKEDES, MERET
1,00 1,00 1,00 1,10 1,10 1,15
EPULET ALLAGA
1,10 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
MUSZAKI MINOSEG, HASZNALHATOSAG
1,05 1,06 1,15 1,00 0,90 0,90
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE [ 1346 855] 1333515] 1351250 1385 353] 1372635 1351 250]
Kerekitett értékek [ 1346 000 1333 000 1351 000 1385 000[ 1372 000[ 1351 .000]
KORRIGALT EGYSEGARAK ATLAGA (Ft/m2) r 1356 333
Teljes teriilet m2 Statiszt. mérészam Erték Ertékbecsl6i vélemény
Figyelembe vett teriilet m2 [ 31
Térol6 teriilete m2 1 minimum 1333 000
Térol6 értéke Ft 2 i 1385 000
Lakas becsiilt értéke (Ft) " 42046 333 3 szdmtani étlag 1 356 333
Miké Sandor Ingatlanforgalmi értékelé 1000 kozépérték 1351 000 | értékindikator-2




