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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel8 azonositd .
Keriileten beliili elhelyezkedése

Ingatlan cime (tul.lap szerint) !
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa 3

Szobak szama

we

Komfortfokozat :
Az értékelés célja :
Tulajdoni lap szerinti méret
Helyiségcsoport redukalt alapteriilete
Térsashadz telek teriilete :
Eszmei hanyad
Belsd mszaki dllapot :
Megkozelithetdsége

Ertékelés alkalmazott médszere :

INT-223

Erzsébetfalva

1201 Budapest, Baross utca 105. fsz. 5.
177644/0/A/5

lakas

lakas

1

komfortos

bérheaddashoz, értékesitéshez

: 31m?

: 31m? Fajlagos m2 &r: 261 700 Ft/m? '
1050 m?

1 944 / 10000

feldjitandé
udvari féldszint
piaci 6sszehasonlité- és hozamalapl maédszer

A Pesterzsébet Onkormanyzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utan, a helyszini bejaras és az
értékelési szdmitasok alapjan megéllapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke:

8 100 000 Ft

azaz Nyolcmilli6-egyszazezer- Ft .

becsiilt bérleti dija: 56

730 Ft

azaz Otvenhatezer-hétszazharminc Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban keriilt meghatarozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa térvény alapjan

szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérdlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara

készilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja
Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

Késziilt: 3 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2019. szeptember 23.

1/1 tulajdonjog
2019. szeptember 16.
180 nap

. forgalomképes

CPR-Vagyonértéekeld Kit.
1085 Budapest, Jozsef kri. 69.
Adoszam: 22771393-2-42

wle%kcoiz

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékels
Nyilvéntartdsi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI SIAKERTOI VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO| FELADAT)

Megbizdsi Szerz6dés szerint a Pesterzsébet Onkormanyzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.), mint
Megrendel6, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg az INTEGRIT-XX. Kft-t. Megrendelés
alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés
célja: bérbeadashoz, értékesitéshez torténé felhasznalasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszorosen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet el&irasai.

A helyszini szemle soran a széban forgé ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Bérld, Ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1201 Budapest, Baross utca 105. fsz. 5.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 31,0 m?

Helyrajzi szama: 177644/0/A/5

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakas

Bejegyz6 hatarozat: Az 6nallo ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatarozott
helyiségek.

1. rész:

Tulajdonviszony: XX. Keriileti Onkormanyzat 1/1

Il rész:

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatéak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése
Az ingatlan Budapest XX. kerllet Erzsébetfalva keriiletrészében, a Nagysandor lézsef utca és a Szemere utca
kéz6tt taldlhato, a Baross utcaban. Kornyezetében jellemz&en féldszintes csaladi hazak épiiltek, melyek miiszaki

allapota atlagos. Parkolds a kérnyezd utcédkban ingyenes,
Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsdga varosrészen beliil j6, 200 méteren beliil alapellatast biztositd tizletek,
egészségiigyi intézmény elérhets. Tomegkodzlekedési eszkézok a kornyéken 200 méterre elérhetéek.

Tomegkozlekedési eszkdzok:

O vaedt , | [ Autdbusz —” O Trolibuez l ] [ Villamos/HEV —I ID Metro/Féldalatt

3 oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.2. Ingatlan altaldnos jellemz8i

A tarsashaz kb. 100 éve épiilt, a vizsgdlt lakas a belsé udvar hatsé traktusdban talalhaté. Helyiségei konyha +
gardrobe + fiirdszoba + szoba + konyha. Fitése gazkonvektoros, melegviz-ellatas villanybojlerrél megoldott. A
lakdsban gézdra és villanyora kiépitett, vizéra, kbdzds a térsashazzal. A burkolatok régiek és kopottak, a
nyilaszarék feldjitasra szorulnak.

Belmagasséaga 3,13 m.

Osszességében feldjitandé miszaki allapotu lakas.

Epiilet:

Epiilet épitési éve: cca 1920 JB Tk
Epiilet szintbeli kialakitasa: pince + foldszint et
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés feldjitando
Figgbleges teherhordo szerkezet: tégla feldjitando
Vizszintes teherhordé szerkezet: fafédém feldjitandé
TetSszerkezete: nyeregtetd, cserép héjaldssal felbjitando
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett feldjitandd

Ertékelt helyiségcsoport: lakés
Bels6 terek feliilete: festett, tapétazott feldjitandé
Belsd terek burkolata: parketta, keramia, mozaik padlé feldjitando
Vizes helyiség(ek) feliilete: festett feldjitandd
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia feldjitando
Kiilsé nyilaszarok: fa szerkezetek feltGjitando
Atlagos belmagassaga: 3,13 m atlagos
Belsd nyilaszaroék: faszerkezet(i egyszarny( ajto feltjitando
Fltési rendszer: gazkonvektor feldjitando
Melegviz biztositasa: villanybojler feltjitandd
Meglévd kdzmii-kiallasok: villany, viz, géz, csatorna feldjitando
Meglévd kbzmi méréorak: villanydra és gazora feldjitandd
Ingatlan miszaki dllapota éi_sszességében: feldjitandd
Megjegyzés:
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkészitése a rendelkezésre allo adatok (az épiilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentéciok) ellendrzésével kezd6dik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathato tiineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:

A térsashaz kilsé homlokzata atlagos, a labazati részen vakolathullds lathats, amely az elégtelen
talajnedvességelleni szigetelés miatt alakult ki. A belsé udvar rendezett.

Albetét:

A belsé térben felazasok lathatok, emiatt mallik a vakolat, valamint a padlastér fel&l beazas nyoma lathato.

BérlGi megjegyzés:

A bérld végzi a karbantartast.

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcio Hasznos
elészoba mozaik padlé festett 1,68 m? 100% 1,68 m?
gardrobe parketta festett 5,38 m? 100% 5,38 m?
szoba parketta tapétazott 17,12 m? 100% 17,12 m?
konyha mozaik padlé festett+csempe 4,68 m? 100% 4,68 m?
fiirdészoba keramia festett+csempe 2,73 m? 100% 2,73 m?
mérési korrekcio -0,59 m? 100% -0,59 m?
Osszesen: 31,00 m? 31,00 m?
Osszesen: 31 m? 31 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitdsdnal a rendelkezésre all6 mdszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és médszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszér
médositott 25/1997. (VIIL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el8irtaknak
megfelelGen készilnek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. toérvény az informacios 6nrendelkezési jogrol és az informacidészabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, &prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
vedelmérél és az ilyen adatok szabad dramlésardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kiviil helyezésérél sz6l6
jogszabalyoknak megfelelé mddon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategéridba oszthaték: a piaci érték alapl és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két fé6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitison
alapuld) értékelések kdzé sorolhatéak,

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
iddpontjaban egy vasdrolni szandékozé és egy eladni szdndékozd kozdtt szokésos piaci feltételek szerint
lebonyolitott lgyletben, megfelelé marketing utédn, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A madszer sordan az értékelendd ingatlan elemei &sszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
koérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kozvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényezék szolgalnak:
- realizalt tgylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithetéség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miiszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhet6 hasonlé tipusi ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatarozhato mee.

A hozamszamitdason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiadasoknak a killonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szédrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mdédjainak elemzése.,
2. A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.
3. Jovébeni pénzfolyamok feldllitdsa haszndlati médonként,

(azon belll dgazati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsdgok+kamatlab kockdzat miatti kockazat.
2,9%+1,5-4,0%+1,5%+1,0%=6,9 %, kerekitve 7,0% (lakdsok)-7,5-9,5% {egyéb). (2019. lll. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivélasztdsa, mint hozamszamitason alapulé érték.

A mddszert altalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Kéltségalapu szamitdsi médszere

A nett6 pétlasi kdltség elvii értékelés a vagyontargy ertékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt Ujraeldallitasi
koltsége alapjén adja meg. Az Gjraeldallitasi értékbsl azonban le kell vonni az idé muldsa, az elhasznélodas, az
erkolcsi értékcsdkkenés miatti avulés értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo foldteriilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kiilnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem &ll rendelkezésre.

A féldterllet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tdgabb, mind a sz(ikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségii elltast nyujt helyben és a
kdrnyezetében él§ lakossag szamara.

Epitmények esetében az eértékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (p6tlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulis valamennyi lényeges formajat. A brutté helyettesitési (potlasi) kbltség
tartalmazza a vizsgdlat térgyat képezé felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kéltségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok vjraeldallitasi koltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjitk, a brutté
GjraelBallitasi értékeket a rendelkezésre allg, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott Epitéipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2018. évi egységdrai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsdkkenés. Harom 6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

c.) kérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek
aranyat az dsszértékhez viszonyitva., A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasigosan hatralévé

élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kévetkezéd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:
- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet(i épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegii épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezbgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerditlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kbvetelményeket, amelyeket a vizsgalt letesitmény képtelen kielégiteni,

c.) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kérilmények miatt all eld, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznadldsa, vagy az &ltaldnos nemzetgazdasagi kdrilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategéridban, szazalékosan kell megadni.
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulo értékelési modszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1201 Budapest,

Baross utca 105. Bp., XX. Ker. Bp., XX. Ker. Bp., XX. Ker.

fsz. 5. Rakéczi Osz utca Alsé hatarut

megnevezése: lakas lakas lakés lakas
alapteriilet (m?): 31 20 37 23
kindlat K/ tényl.addsvétel T K K K
kindlati ar / addsvételi &r (Ft): 7 700 000 13 500 000 8 500 000
kindlat /fadasvétel ideje (év): 2019 2019 2018
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 346 500 328378 332 609
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -1% 1% -1%
kerlleten bellili elhelyezkedés -5% 5% 5%
éplleten bellli elhelyezkedés, megkozelitése -10% -10% -10%
altalanos miszaki dllapot 0% -15% -10%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk) 0% 0% 0%
szerkezeti karosoddsck (pl: vizesedés, repedés) -5% -5% -5%
épitési technoldgia, sok helyiségre tagolt 0% 0% 0%
Osszes korrekcid: -21% -24% -21%
Korrigélt fajlagos alapar (Ft/m2): 273 389 248 254 263426
Atlagér kerekitve: 261 700 Ft/m?
Ingatlan értéke kerekitve: 8100 000 Ft
Osszehasonlité adatok leirdsa:
1. adat: 4 lakasos tarsashaz, 1 szobds lakdsa. Mlanyag hdszigetelt nyildszard kerlilt

beszerelésre. Meleg vizet villanybojler biztositja. Konvektoros f(ités van a
lakdsban, feldjitandd. Ingatlan.com/29682194

2. adat: 1 szobds jo allapotu, 80 m2-es lekeritett kertrésszel, gdzkonvektoros fitéssel,
térsashazi lakas, elektromos bojlerrel, nagy belmagassagu, galéridzhato.
Ingatlan.com/28374644

3. adat: Kézepes éllapotud hazrész, cirkd flitéssel, dsszkomfortos lakds, 50 m2-es

kertrésszel. Ingatlan.com/28721135

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité modszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

8100 000 Ft

azaz Nyolcmillié-egyszazezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszamitason alapulé értékelési médszerrel

Adatok értékelt ingatlan | 6sszehasonlité osszehasonlité osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: ;;:)D;B:;pr;; Bp., XX. Ker. Lazar B?gg)l(:é:;r' Bp., XX. Ker. Kossuth
ingatlan megnevezése: lakds lakés lakas lakds
hasznosithatd teriilet (m?): 31 25 35 27
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 60 000 80 000 100 000
kindlat / szerz8dés ideje (év, hd): 2019 2019 2019
kindlat/eltelt idé miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m®/ho): 2160 2057 3333
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -1% 0% 0%
eltérd miszaki allapot, felszereltség -20% -20% -15%
keriileten bellli elhelyezkedés 0% 0% -10%
épiileten beliili elhelyezkedés -5% -5% -5%
Osszes korrekcié: -26% -25% -30%
Korrigalt fajlagos alapér: 1607 Ft/m2/hé | 1551Ft/m2/hé | 2320 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 1 830 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirésa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

Kézponti helyen j6 dllapotu, 1 szobas garzonlakés.

felujitott, 1 szobas, féldszinti, gdzkonvektoros flitéssel elldtott garzonlakds.

feldjitott, 1 szobds Il. emeleti, gdzkonvektoros fiitéssel elldtott garzonlakas.

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1 830 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 85%

Becslilt havi bérleti dija: 56 730 Ft/ho
Figyelembe veheté éves bevétel: 578 646 Ft
Koltségek:

Feltjitdsi alap: 6% 34 719 Ft
lgazgatasi kdltségek: 2% 11 573 Ft
Egyéb koltségek: 5% 28 932 Ft
Kdltségek dsszesen: 75 224 Ft
Eredmény:

Eves Uizemi eredmény: 503 422 Ft
T&késitési rata (szamitds 6. old.): 7.0%

T késitett érték, kerekitve: 7 200 000 Ft

Ingatlan hozamszdmitdson alapulé mdédszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):
7 200 000 Ft

azaz Hétmillio-kett&szdzezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 8sszehasonlito mddszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas titkrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlo ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz&, azonban j6l mutatja a bérbe adhatésagot
és az Uzleti lehet&ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedé piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kéltségalapi maodszer tiikrézi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a moédszert figyelmen kiviil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek

Szamitott érték | Sdly |Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]

Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlito médszerrel:

8 100000 Ft| 100% 8 100 000 Ft

Ingatlan értéke koltségalapu médszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu modszerrel: 7 200 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 8 100 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

8 100 000 Ft

azaz, Nyolcmillié-egyszdzezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kévetkezdket
szilkséges figyelembe venni:

az ingatlannak, mint tiszta tulajdoni forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

az atadott iratok tanulmanyozasan tulmenden jogi természetd vizsgélatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmendéen nincs tudomasunk, és ezért felelgsséget nem vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval
dsszefliggésben a helyi és orszagos hatdsdgoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szitkséges
engedely, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhet8k, vagy megujithatok;

a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsétott iratok és a
Megrendel6 képviselGjének szobeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndlls, de
érzékszervi vizsgélattal nem észlelhetd értékbefolyasold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte sth.) nem vaéllalunk
felel6sséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiikk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasdnak idépontjdban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenil dsszefiiggd tartozas (kdzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

az érték magdban foglalja az épiiletek rendeltetésszerli hasznalatdhoz szilkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossaggal nem prognosztizalhaté véltozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozé megaéllapitasait, ezért a
vagyontargyak érteket befolydsolo kérilményekben beallé Iényeges véltozas esetén sziikséges a megadott
érték fellilvizsgalata;

nem vallalunk felel6sséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjék az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatésagat, azonban az értékelés fordulénapjan nem 3alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

az altalunk meghatdrozott értékek az elézéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel§ altal térténé felhasznélas esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utén, valamint az értékelési
szamitdsok alapjan az alabbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1201 Budapest, Baross utca 105. fsz. 5.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 8 100 000 Ft

azaz Nyolcmilli6-egyszdzezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiiritett allapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulénapja : 2019.09.16
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2019. szeptember 23.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata

Térképmasolat mdsolata

Alaprajz

Tarsashaz alapit6 okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

BREO00ROE

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1201 Budapest, Baross utca 105. fsz. 5. Hrsz: 177644/0/A/5
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MELLEKLETEK: 1201 Budapest, Baross utca 105. fsz. 5. Hrsz: 177644/0/A/5

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

Budapest, XX, ker. Baross utca 105 1
Térsashéz alapité okirat

L
ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Pesiszenterzsébet-Soroksir Onkorményzata a Budapest, XX. keriilleti 7132. tula jdoni
lapon 177644, hrsz. alatt felvert, természetben a Budapest, XX. ker, Baross utca
108, szim alatti 1050 m? terliletd, a sajit tulajdondban 4116 bizingatlant, a 32/1969,
(1X.30.) Korm sz. rendelet 2. § (2) bekezdése alapjin a mellékelt alaprajzok szerint

tdrsashdzzd alaktija,

A tirsashiz Brbklakisai és nem lakis céljira szolgilé helyiségei a jclen alapité okirat
rendelkezésének meglelelen, mint Grklakisok és nem lakis cé) jira szolgal helyiségek a
k2ds tulajdonban maradé telek, Epiiletrészek, berendezésck és felszerelések kizis hasz-
nélaténak jogdval - a 32/1969, (IX.30.) Korm.sz. rendelet 5. § alapjén értékesitve - a vg-
vok személyi tulajdonsba keriilnek azzal, hogy a mindenkori tula Jdonostirsak egymis ko-
i 1. tvr. rendelkezései és az alapité okiratban foglaltak az

alabbiak szerint szablyozzik:

in.
KOZ0S £S KLON TULAJDON

A/ Kdzbs tulajdon

A tulsjdonostérsak osztatlan k28s tulajdoniban maradnak a telek és a mellékelt rajzo-
kon rémai szémmal Jelah kévetkezG épitményrészck, berendezések és felszerelésck:

I. Telek 1050 m? terfilettel

I1. Az épiilet alapozdsa a £5, hatdrols-és vilaszfalak, szigetelések, szelléz8almik, fGdémek,
kivallisok, fedélszerkezet, tetohéjazat, kéméayek, homlokzatok, kiilss nyiliszarék, korl4-
tok, valamint az cgyéb k&23s rendeltetési szerkezeli részek és berenderések,

Il Viz, csatorna, géz, elektromos kdzmiihilézal a rikotéstol a kildn tulajdonok belss

bilézatdig,

WV.Pince: ...
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MELLEKLETEK: 1201 Budapest, Baross utca 105. fsz. 5. Hrsz: 177644/0/A/5
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MELLEKLETEK: 1201 Budapest, Baross utca 105. fsz. 5. Hrsz: 177644/0/A/5

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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Syarto es Szolgaltato Kft
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REDEL Elektronika Kt g Foimila
Baross utca 105 Merndkiroda Kft

lgjnok Autosbolt

04. lakas elhelyezkedése 05. villanyérk
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MELLEKLETEK: 1201 Budapest, Baross utca 105. fsz. 5. Hrsz: 177644/0/A/5

07. konyha

09. felvizesedés

10, szoba 11. gerébtokos ablak
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