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Megrendel6 azonositd
Keriileten beliili elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa
Szobak szdma

Komfortfokozat

Az értékelés célja

ERTEKELESI BIZONYTVANY

: INT-290

: Erzsébetfalva
1205 Budapest, Wesselényi utca 76. B. ép. Fsz. 7.
179185/0/B/3

: lakds

: lakds
3

: komfort nélkiili

: bérbeadashoz, értékesitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret P 30m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 30m? Fajlagos m2 ar: 228 600 Ft/m?
Térsashaz telek teriilete : 661 m?

Eszmei hdnyad 1281 / 10000

Belsd miszaki 4llapot : feldjitandé

Megkdzelithetésége

Ertékelés alkalmazott médszere

: udvari féldszint

: piaci 6sszehasonlité- és hozamalapi médszer

A Pesterzsébet Onkormanyzat (

1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1) me
targyi ingatlanra vonatkozg dokumentumok és a

értékelési szamitdsok alapjan megéllapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke:

becsiilt minimum bérleti dija (75%):

6 900 000 Ft

azaz Hatmillié-kilencszazezer- Ft .
40 000 Ft

azaz Negyvenezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatdrozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mér

szamitands.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizaréla

késziilt,

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1/1

Helyszini szemle/fordulénap id6pontja

Szakvélemény érvényessége

Forgalomképesség értékelése

tulajdonjog
¢ 2021. mércius 16.
: 180 nap

: forgalomképes

Késziilt: 3 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2021. mércius 24.
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grendelésére készitett szakvéleményben, a
piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és az

téke a mindenkori hatélyos 4fa torvény alapjan

g a targyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatdrozasara

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékels
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTGI FELADAT)

Megbizasi Szerz8dés szerint a Pesterzsébet Onkorményzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.), mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakérts vélemény elkészitésével bizta meg az INTEGRIT-XX. Kft-t. Megrendelés
alapjan Térsasagunk meghatdrozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét, Az értékelés
célja: bérbeadashoz, értékesitéshez térténd felhasznalasra.

2. SZAKERTG! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabbd megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok, Megfelel6en
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tdbbszdrdsen médositott 25/1997. (Vill, 1.) PM
rendelet el8irasai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlan részletesen bejértuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteiré| fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértsi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1205 Budapest, Wesselényi utca 76. B. ép. Fsz. 7.

Tulajdoni lap szerinti terijlete: 30,0 m?

Helyrajzi széma: 179185/0/B/3

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: lakas

Bejegyz8 hatarozat: Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatérozott
helyiségek.

Il. rész:

Tulajdonviszony: XX. Keriileti Onkormanyzat 1/1

lll. rész:

Bejegyz6 hatarozat; nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févaros XX, keriiletében Pesterzsébet Erzsébetfalva keriiletrészben taldlhatd, a Wesselényi
utcaban. Kérnyezetében jellemzéen régi épitésii utcafronton &llé térsashazak alinak, melyek miszaki allapota
tébbségében kozepes.

Témegkozlekedési ellatast BKK buszjératai, villamosai biztositanak, a megallék kb. 30-300 méterre elérhet8k. Az
ingatlant megkozeliteni mindvégig szabélyozott, kiépitett, szilérd burkolattal ellatott Gton lehet, Alap-,és
szakszolgaltatést biztosité intézmények 1000 méteren beliil elérhetgek.

IEVasﬂt 1 Autébusz 7LD Trolibusz j Villamos/HEV j lg Metro/Foldalatti 7
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4.2. Ingatlan ltaldnos jellemzéi

Az ingatlan kb. az 1920-as években épllt, tégla szerkezet(i épiilet. A vizsgat lakas udvari elhelyezkedés,
megkdzeliteni a kdzés udvaron keresztiil lehetséges. A lakas helyiség elosztdsa 1 szoba, konyha, fiirdGszoba,
melyben wc is kiépitett. A nyildszarok hianyoznak, ezek OSB lappal vannak lefedve. Az albetét belss tere romos
allapotu, teljes felujités és korszerdsités utan lakésként hasznosithaté. A szemle id6pontjéban nem alkalmas a
(16/2016. (11.10.) / 17/2016. (11.10.) Korm.r. szerint a lakhat3si igények kielégitésére.

Az ingatlan semmilyen kézm( mérééraval nem rendelkezik, belmagasséga 3,12 m.

A lakds jelenlegi kialakitisa és helyiségtagolasa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal, melyet a
mellékletben csatoltunk.

Osszességében gyenge miszaki allapotu lakas.

Epiilet:

Epilet épitési éve: cca 1920
Epiilet szintbeli kialakitasa: foldszint DA azakldlinpot
Alapozas, szigetelés: savalap, szigetelés nélkiil feltjitandé
Fiiggbleges teherhordé szerkezet: tégla, vegyes falazat feldjitandé
Vizszintes teherhordé szerkezet: fafodém feldjitandé
Tet&szerkezete: nyeregtetd, cserép héjaldssal feltjitandé
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett feldjitandd

Ertékelt helyiségcsoport: lakss
Belsé terek feliilete: festett, csempézett feltjitando
Belsé terek burkolata: mm. lap, greslap, hajépadlé feltjitandé
Vizes helyiség(ek) feliilete: festett, csempézett feltjitandé
Vizes helyiség(ek) burkolata: greslap feldjitando
Kiilsé nyildszardk: nincsenek feltjitandé
Atlagos belmagassaga: 3,12m -
Belsd nyilaszardk: nincsenek feltjitando
Flitési rendszer: nincs felljitandé
Melegviz biztositésa: nincs feltjitandé
Meglév8 kézmii-kiallasok: villany-viz-csatorna-géz : feltjitandé
Meglévs kdzmii méréérak: nincsenek feldjitandé
Ingatlan miiszaki dllapota Osszességében: feldjitandé
Megjegyzés:
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés el6készitése a rendelkezésre 3llé adatok (az épiilet épités ideje, mszaki tervek,
tervdokumentécidk) ellensrzésével kezdédik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathaté tiineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a laksk véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

Az épiilet romos, tégldig lehullott vakolat lathaté a nyildszarok koriil, a tetSszerkezet gyenge, ereszcsatorna

rozsdas, lyukas.

Albetét:

A belsé tér teljes felujitast és korszerdisitést igényel, a nyilészarok hianyoznak, ezek OSB lappal vannak pétolva.
Belsd ajtok nincsenek, a labazati részen kiterjedt vakolathullis Iathatd, salétromos, penészes a falazat,

BérlGi megjegyzés:

Az ingatlan ires, nincs bérlgje.

4.4, Helyiségkimutatss

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcié Hasznos
konyha mm.lap festett 9,48 m? 100% 9,48 m?
furdészoba greslap festett+csempe 1,37 m2 100% 1,37 m?
szoba hajépadld festett 19,04 m? 100% 19,04 m?
mérési korrekcid 0,11 m? 100% 0,11 m?
Osszesen: 30,00 m? 30,00 m?
Osszesen: 30 m? 30 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitdsanal a rendelkezésre &ll6 mdszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a

helyszinen mérésekkel ellen8riztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutaté elvei és médszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszér
moédositott 25/1997. (VIIL1.) PM rendeletben és g mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el6irtaknak
megfelelSen késziilnek.

2011. évi CXII. térvény az informaciés énrendelkezési jogrdl és az informaciészabadsagrol, tovabb a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. &prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténs
védelmérédl és az ilyen adatok szabad aramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérsl sz6l
jogszabalyoknak megfelel médon kezeli.

Az értékelés médszerei két f5 kategériaba oszthaték: a piaci érték alapu és a kéltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két & csoportba, a forgalmi és a hozadéki {(vagy mas néven hozamszémitéson
alapul6) értékelések kdzé sorolhatéak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a 3z értékelés
id8pontjdban egy vasarolni szandékozé és egy eladni szandékozd kdzott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott ugyletben, megfelels marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A médszer sorén az értékelendd ingatlan elemei &sszehasonlitdsra kerlilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az eértékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigélésra keriilnek. Minal kézvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetéség, annél pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsléséné| hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pid.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezs tényez6k szolgélnak:
- realizalt tigylet szerinti &r / kinalati &r

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturslis ellatottség

- méret, mszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében fellelheté hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalacaval hatirazhatd meg.

A hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitason alapuldé értékelés az ingatlan jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiaddsoknak a kiilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitésa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szérmazé tiszta jévedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései Osszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése,

2. A jévbeni bevételek és kiadasok becslése hasznélati médonként.

3. Jév8beni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati modonként,

4. A t6késitési kamatlab meghatérozésa: (5 és 10 éves magyar allamkoétvény étlaghozama)+ingatlanpiaci kockazat
(azon beliil 4gazati kockazat)+helyi kdrnyezeti adottsagok+kamatlab kockézat miatti kockszat.
2,9%+2,0-4,0%+1,5%+1,0%=7,4 %, kerekitve 7 5% (lakasok)-8,5-9,5% (egyéb). (2021. I. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa,

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitison alapulé érték,

A médszert altaldban a idvedelemtermel6 képességgel rendelkez6 ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Kéltségalapu szamitdsi médszere

A netto pétlasi kdltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontérgy) kalkuldlt Ujrael84llitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az GjraelSallitasi értékbs azonban le kell vonni az idg muldsa, az elhasznalédas, az
erkdlesi értékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozz4 kell adni a felépitményhez tartozo
foldteriilet értékét. Epités alatt lévé Iétesitménynél, karosodott Iétesitménynél, takart mitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kiildnleges rendeltetése miatt)
mas médszer nem &ll rendelkezésre,

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tagabb, mind a sziikebb kdérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez8dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségii ellatast nydjt helyben és a
kérnyezetében é16 lakosség szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (potldsi) koéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges forméjat. A brutté helyettesitési (potlasi) kdltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezé felépitményekkel azonos mszaki jellemzékkel és funkeidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kdltségét.

meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
Ujraeldallitasi értékeket a rendelkezésre 46, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnéki Iroda Kft. altal kiadott Epitsipari Kéltségbecslési Segédlet (EKS) 2020. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

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

a.) fizikai romlgs,

b.) funkcionalis avulds és

c.) kdrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épllet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az 6sszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévs
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

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

- csaladi haz jellegii épliletek 50-80 év,

- ipari és mezégazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulss a gazdasagtalan, korszer(tlen megolddsokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszerd( kévetelményeket, amelyeket a vizsgdlt Iétesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulas az ingatlanon kiviili kérilmények miatt 3| el6, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kdriilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategériaban, szazalékosan kell megadni.
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozésa

L 9.2.1. Piaci ésszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer
Adatok értékelting. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1205 Budapest,
Wesselényi utca | Budapest, XX. Ker., Budapest, XX. Ker., Budapest, XX. Ker.,
76.B. ép. Fsz. 7. Szent Imre herceg Erzsébetfalva Erszébetfalva
megnevezése: lakdas lakas lakas lakas
alaptertilet (m?): 28 32 30
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K
kindlati ar / addsvételi 4r (Ft): 9 500 000 10900 000 8900 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2021 2021 2021
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcig: -10% -10% -10%
fajlagos alapdr (Ft/m?): 305 357 306 563 267 000
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 0% 0% 0%
kerlileten belili elhelyezkedés -5% -5% 0%
osztatlan kézds tulajdon 0% 0% 0%
altaldnos miszaki allapot -5% -5% 0%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk) -5% -5% -5%
szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés) -10% -10% -10%
haz miszaki allapota 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -25% -25% -15%
Korrigélt fajlagos alapar (Ft/m2): 228407 230535 226 950
Atlagér kerekitve: 228 600 Ft/m?
Ingatlan értéke kerekitve: 6900 000 Ft
Osszehasonlits adatok leirdsa:
1. adat: Foldszintes tégla szerkezet( épllet, gdzkonvektoros flitéssel, kertkapcsolatos,

1+1 szobds garzon lakés, feldjitandd miszaki allapotban.
Ingatlan.com/32057928

2. adat: 32nm-es ingatlan feltjitand allapotd amihez tartozik egy sajdt hasznalaty
kertrész is. Rendezett 1 emeletes térsashazi épiiletnek a féldszintjén

helyezkedik el a Ia kds, ami komfortos, a f(itésré|

Ingatlan.com/31997050

gézkonvektor gondoskodik.

3. adat: tarsashazi tdbb lakasos udvarban taldlhato kertkapcsolatos, 30nm-es lakdst. A

lakds egy szobabd| és egy elészobabdl &ll, ahol a zuh
van elvalasztva, de egy gipszkarton fallal levalas
kildn kis kert is. A f(itést drammal biztositjgk. A

ingatlan.com/31514723

Az ingatlan piaci &sszehasonlitg modszerrel meghatéarozott forgalmi értéke (
6 900 000 Ft

azaz Hatmillié-kilencszazezer- Ft .

kerekitve):

anyz6 a we egy fliggdnnyel
zthatd. A lakdshoz tartozik egy
lakds feldjitandd.
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5.2.2. Hozamszamitdson alapul6 értékelési mddszerrel
Adatok értékelt ingatlan | &sszehasonlits osszehasonlité osszehasonlité
adat 1. adat 2, adat 3.
) ; 1205 Budapest, Bp., XX. Ker., Bp., XX. Ker., Bp., XX. Ker.,
mgatlan elhelyezkedése: Wesselényiutca 76.[  6kai Mér utca Mikes K. utca Jésika utca
ingatlan megnevezése: lakés lakas lakds lakas
hasznosithatd terilet (m?): 30 44 27 32
kindlati dij / szerz. bérlet dij (Ft/hd): 100 000 70 000 80 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, ho): 2021 2021 2021
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcié: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/hé): 2045 2333 2250
KORREKCIOK
eltérd alaptertilet 1% 0% 0%
eltéré mlszaki dllapot, felszereltség -20% -15% -15%
kerlileten belili elhelyezkedés 0% -5% -5%
éplleten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -19% -20% -20%
Korrigdlt fajlagos alapér; 1665 Ft/m2/hé | 1860 Ft/m2/hé | 1805 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 1780 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: Feldjitott, 6sszkomfortos, gézkazan fatéssel elldtott, amerikai konyhas
hazrész,

2. adat: XX. kertlet, Mikes Kelemen utcaban egy kilén bejératu, 1 szobds, 27 m2-es,
teraszos, kertkapcsolatos, berendezett, gépesitett,

3. adat: Jé éllapotban Iévs, foldszintes, kertkapcsolatos lakas, gdzkonvektoros
flitéssel.

Hozamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1780 Ft/m2/hd

Kihaszndltsag: 85%

BecsUlt havi bérleti dija: 53400 Ft/ho

Figyelembe vehetd éves bevétel: 544 680 Ft

Koltségek:

Feldjitasi alap: 5% 27 234 Ft

Igazgatdsi koltségek: 2% 10 894 Ft

Egyéb koltségek: 5% 27 234 Ft

Kéltségek Gsszesen: 65 362 Ft

Eredmény:

Eves Uzemi eredmény: 479318 Ft

TOkésitési rata (szdmitds 6. old.): 7,0%

ToKésitett érték, kerekitve: 6 800 000 Ft

Ingatlan hozamszamitéson alapulé médszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):

6 800 000 Ft

azaz Hatmillié-nyolcszdzezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Gsszehasonlité modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrézi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadésa kismértékben jellemz8, azonban jél mutatja a bérbe adhatésagot
és az Uzleti lehetSségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat, A koltségalapi médszer titkrdzi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a moédszert figyelmen kiviil hagytuk.

: Szamitott érték | Sily |Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] [%;’ v [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité mddszerrel: 6900000 Ft| 100% 6 900 000 Ft
Ingatlan értéke kdltségalapti médszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapi médszerrel: 6 800 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 6 900 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
6 900 000 Ft

azaz, Hatmillié-kilencszézezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsls szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezs ingatlan értékeléséhez a kovetkezéket

szlikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kertiil
értékelésre;

- az atadott iratok tanulményozasan tdlmenéen jogi természetii vizsgélatot (iogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet( korldtozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tiimenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan ielenlegi és jovébeni hasznositésaval
Gsszefiiggésben a helyi és orszagos hatésagoktdl és egyéb szervezetektsl, személyektsl valamennyi sziikséges
engedély, jévdhagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendelé képviselSjének szébeli tajékoztatésa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalls, de
érzékszervi vizsgélattal nem észlelhets értékbefolyasold tényezskért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre &rtalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzéasanak idépontjaban az ingatlan hasznélatdval
kdzvetleniil 6sszefiiggs tartozas (kbziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalia az éplletek rendeltetésszer( hasznélatahoz szlikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdaségi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellg pontossaggal nem prognosztizalhaté véltozasai
médosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény vonatkozé megéllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsolo kérilményekben beallé lényeges véltozas esetén sziikséges a megadott
érték felllvizsgalata;

- nem villalunk felel§sséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjgk hasznélhatésagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem &lltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;
az dltalunk meghatarozott értékek az eldzéekben vazolt feltételeken é¢ alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel$ &ltal térténd felhasznélas esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utén, valamint az értékelési
szémitasok alapjén az aldbbiakat rogzitjiik:

Ingatlan cime: 1205 Budapest, Wesselényi utca 76. B. €p. Fsz, 7.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 6 900 000 Ft

azaz  Hatmillié-kilencszézezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapja : 2021.03.16
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2021. marcius 24.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTG! FELADAT)

2. SZAKERTOI 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 masolata

Térképmaésolat mésolata

Alaprajz

Térsashaz alapit6 okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozé engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzgdés

Ingatlan elhelyezkedését mutats térkép
Fényképfelvételek

BRO0OOROR
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MELLEKLETEK: 1205 Budapest, Wesselényi utca 76. B. ép. Fsz. 7. Hrsz: 179185/0/B/3

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdo;

4

Hudapest Fovirgy Korminytivataly Faldhivatal Faes 51 ¥
Budapest, X1, Budafok it 89 1519 Budapest, Pf 415

Ulclalz i
Nem hitele tulajckioi lap - Szene WEieo dat
Megrendetés rodn: BOOODCA 106451120 21
2021.03, 04
BUDATEST 0. KER.
Beltoriler 179185 0 /843 holyrajes opdn
1201 ewpargar HE.KER.  Woztamars vkca 37, "felilvizegslar arlate"
1201 eupapper N KER Vemrselényi utca 76, piB. ajeé:7,
sy LREsy
L Bx agyib snilie ingatlan adata; . L 4
negneverén kwxalet srobik wesms esumes hanyacd tnla3d6n2~§§§ﬁ§
m? ®géuz/ ] ;
hmuwhm“h,~m~-_u-,w‘-ﬁﬂw_m_.a-_“»nﬁmuﬂ~_~w,_nv - ‘Mw«“"_..__-w,Mm-www.__n,:;.n;,M__nm~"*--mw~~m
lakga 30 1 @ 1281730000 dnkofh&ng:afx

Be jeayzd hatiresat, M43 /1997/1997 .53 18

L. Beyegyzs hatarezar . 7043’?)‘1!‘199’7/97.04.1‘8
Tarpaghaz

<. bejegyed hatsrazar ?GGS?/1/19“7/9?404.19
At slapité okratr Ereriat hozzdtartned Mellékhmlyiregakkel .

ILRESE
1. tulajdoeni hanyad: 12

bajegy=s hatitq:lz, érheséns Lob; ?0437/1/1$94197.9i i
Jogoim: sredaty Eelvitel -
Jogallas tulajdonos

uév; XK. KER | OHKORMANY 281

cim: 1301 BUDMFEST Ky KER. Kossoth tér ]

————

UERE S 2
BEM mﬂtn.m’; BEICGY ZEST

TULAJDONE LAP VEGE
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MELLEKLETEK: 1205 Budapest, Wesselényi utca 76. B, ép. Fsz. 7. Hrsz: 179185/0/B/3

ALAPRAJZ
Wesselény utca
dien 423 "
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: g 'FIN pm:es ] v
AN A0 = s —— 177 i
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belsé udvar
HELYISEGLISTA: JELMAGYARAZAT:
1 KONYHA 9,48 m? mm. lap MOSOGATO (KIALLAS) )
2 FURDGSZOBA 137 m? greslap WC @
3 szosa 19,04 m* hajopadio ZUHANYZO )]
OSSZESEN: 29,89 m? TEGLA FAL Ezz2
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MELLEKLETEK: 1205 Budapest, Wesselényi utca 76. B. ép. Fsz. 7. Hrsz: 179185/0/B/3

TE'RKEP-FOTO'DOKUMENTA'C[O

Buffalo Steak House S&J

Bai Panzi¢ AR: a ~ %,
10-14.000,Ft Iat bontott alkatrészek J

Apor "I/.lrrr':.:sQ Kollar Ay
Katolikus Foiskola

Q O Wesselényi utca 76

O Benedek Elek Egy seges
a 9 Po-Fem Bt Gyogypedagdgiai ;

g A kat »
Pesterzsébet
Mentdallomas =
PO

8

8XLWEBSHOP
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02,

AR
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04, bejarat 05, t‘etésze,rkezet
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MELLEKLETEK: 1205 Budapest, Wesselényi utca 76. B. ép. Fsz. 7. Hrsz: 179185/0/B/3

07. bejarat

l

] E
10. belsé tér (2018-as kapott kép) 11. belsé tér (2018-as kapott kép)
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