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ERTEKELESI BIZONYiTVANY

Megrendel azonositd
Keriileten beluli elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szdma

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret
Helyiségcsoport redukalt alapteriilete
Belsd muszaki allapot
Megkédzelithet8sége

Ertékelés alkalmazott médszere

INT-245

¢ Kossuthfalva

¢ 1202 Budapest, Nagysandor Jozsef utca 118.

176170

Kivett gazdasdgi éplilet, udvar, sérozé

nincs hasznositva

penziigyi targyaldsokhoz, gazdasagi dontés elSkészitéséhez
1077 m?

t 342 m? Fajlagos m2 4r: 48 600 Ft/m?

romos-bontandé

: utcai foldszint

: piaci 6sszehasonlité- és maradvanyelv(i médszer

A Pesterzsébet Onkormdnyzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
térgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan megéllapitasra keril, hogy az ingatlan

forgalmi értéke, ha a tulajdonos
Onkormadnyzat a jelenlegi
felépitményeket elbontja:

52 300 000 Ft

azaz Otvenkettémilli6-hdromszazezer- Ft .
46 000 000 Ft
azaz Negyvenhatmillié- Ft .

forgalmi értéke, jelen &llapotban*:

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

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos 4fa térvény alapjan
szamitandd.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérdlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatirozasara
készilt.

*A bontdsi kéltség szamitasa a 9. oldal 3.1. bekezdésében szerepel.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog ¢ 1A tulajdonjog
Helyszini szemle id8pontja 1 2021. augusztus 5.
Szakvélemény fordulénapja : 2021. augusztus 5.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: 3 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2021. augusztus 13. o ‘u.,.‘..,“q‘*

C} ’),
1085 Budapest, Jéz5ef kee. ;q
Adéfaim: 22771393243
BT R
"ehi‘k'”é°‘£‘§§§§<;?:erenc
ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szdm: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTG6I FELADAT)

Megbizasi Szerz8dés szerint a Pesterzsébet Onkorményzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg az INTEGRIT-XX. Kft-t. Megrendelés
alapjan Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés

célja: pénziigyi térgyaldsokhoz, gazdasagi dontés elSkészitéséhez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kertilt sor, tovdbbd megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra kerilltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tdbbszérésen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM

rendelet elSirasai.

A helyszini szemle soran a széban forgé ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetét és
mas értékbefolyasolé tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakérti vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék:

Ingatlanvagyon-értékel8

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma:

Ingatlan cime (tul.lap szerint):
Tulajdoni lap szerinti teriilete:
Helyrajzi szama:

Ingatlan megnevezése:
Ingatlan jelenlegi hasznositésa:
Bejegyz6 hatarozat:

II. rész:

Tulajdonviszony:

lll. rész:

Bejegyz6 hatarozat:

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

nincs bejegyzés

1202 Budapest, Nagysandor Jézsef utca 118.

1077,0 m?
176170

Kivett gazdasagi épilet, udvar, soérozé

nincs hasznositva

nincs bejegyzés

XX. Keriileti Onkormanyzat 1/1

Tarsashaz jogi jelleg megsziintetve, 176170/0/A/1-2, 176170/0/B/1 és
176170/0/C/1 helyrajzi szamu kildnlapok térdlve,

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

Az ingatlan Budapest févaros XX. keriilet Pesterzsébet varosrész kozponthoz kdzeli részén, f8utvonalon, a
Nagysandor Jézsef utcaban fekszik. Kérnyezetében jellemz8en régi épitésii lakdhazak, foldszintes tarsashazak és
kiskereskedelmi tizlethelyiségek allnak, melyek miiszaki allapota atlagos.

Tomegkozlekedési ellatast BKV villamos és buszjarat biztositanak, a megéllék 50 méterre elérhetsk.
Infrastrukturalis elhelyezkedése keriiletrészen beliil j6.

Az ingatlant megkdzeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal elldtott dGton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatast biztositd intézmények 500 méteren beliil elérhetdek.

[ vasit l Autébusz

D Trolibusz

Villamos/HEV

D Metro/Foldalatti
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INGATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

4.2. Ingatlan altalanos jellemz&i

Az ingatlan Pestszenterzsébet belteriileti részén helyezkedik el, ®vezeti besoroldsa Lk-1/K2 Kisvarosias,
jellemzdéen zértsoru beépités lakoteriileten, melynek részletes dvezeti leirasat a melléklettiinkben csatoltuk.

A vizsgélt ingatlanon tébb épiilet is ldthatd, melyek nagyon rossz, gyenge allapottak. A Nagysandor Jézsef utca
feldl két Uzlethelyiség is kialakitott, a hatsé mihelyt és az irodat a Lazar utca felsl lehet megkdzeliteni. Az
éplletek foldszintes kialakitastiak, melyek alatt pince nincs. A telken elektromos halézat és vezetékes viz kdzm(i
kiépitett, csatorna és vezetékes gaz telken beliil van. Az ingatlan utcafronti beépitettség(, és keritéssel hatarolt,
a kozos telekrésze ires, elhanyagolt, zart udvar. A telek elhanyagolt, térbeton elemekkel burkolt, melyek kdzott
magas gaz és ecetfak terjedtek el.

Epiilet:

Epiilet épitési éve: cca 1930

Epilet szintbeli kialakitdsa: foldszint M sued dliapo:
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés romos-bontandé
Flggéleges teherhordé szerkezet: tégla romos-bontandé
Vizszintes teherhordd szerkezet: csapos-, vagy boritott gerendas fafédém romos-bontandé
Tetészerkezete: faszerkezetl nyeregtetd romos-bontandé
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett romos-bontandé

Ertékelt helyiségcsoport: nincs hasznositva

BelsS terek felilete: festett romos-bontandd
Belsé terek burkolata: vegyes romos-bontandé
Vizes helyiség(ek) fellilete: csempe romos-bontandé
Vizes helyiség(ek) burkolata: vegyes romos-bontandé
Kuls6 nyilaszarok: fa és fém szerkezetek romos-bontandé
Belsé nyildszarok: faszerkezet( egyszarnyu ajté romos-bontandé
Fitési rendszer: gazkonvektor romos-bontandé

Melegviz biztositasa:

Meglévé kozmli-kidllasok: villany-viz-csatorna-gaz

Meglév6 kdzm( méréorak:

Ingatlan miiszaki dllapota Ssszességében: romos-bontandé

Megjegyzés:

A felépitmények gyenge, életveszélyes allapota miatt csak a telek értékelhets. A piaci dsszehasonlité
modszernél értékcsokkentd tényez6ként, a maradvanyelvli értékelésnél a felépitményeket bontési
ko ltségként vettiik figyelembe.

A legjobb és legértékesebb hasznosithatésig a jelenlegi épiiletek elbontasa és Uj épiiletek fejlesztése az

s

oOvezeti elGirasok betartédsa szerint.
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre &ll6 adatok (az épiilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenSrzésével kezd8dik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitalisan rogzitettlik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz kiils6:

A kiilsé homlokzata romos, az épiilet vizesblokk feloli falazata kidzott, hianyos, a tets megrogyott, nagyon rossz
moszaki &llapotd. A Nagysandor Jozsef utcai épiletek életveszélyesek (Tartészerkezeti szakvélemény
alatamasztja), a tartészerkezet megrogyott, a tet6 rossz, azik. A régi mhelyépiilet szintén életveszélyes, a
mennyezet omlik, a tartéfalak teljesen eldztak, allaguk romlott, gazdasagosan nem felujithatoak. Jelenleg az
ovezetben nem engedélyezett az ipari tevékenység. Ertékbecsl&i véleményem szerint minden éplilet bontasa

indokolt.

Haz belsé:

Az ingatlanok bels8 terei

mindenhol lathato.

4.4. Helyiségkimutatas

teljesen amortizaltak, bedznak, penészesek, mohasak. A falak romosak, vakolathullas

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcié Hasznos
Uzlethelyiség 1. 0,00 m?
fogyasztotér kerdmia festett 34,34 m? 100% 34,34 m?
kézlekedd keramia festett 9,35 m? 100% 9,35 m?
kiszolgald helyiség pvc festett 11,18 m? 100% 11,18 m?
mosdd mettlachi festett+csempe 2,77 m? 100% 2,77 m?
we mettlachi festett+csempe 1,03 m? 100% 1,03 m?
wce mettlachi festett+csempe 1,04 m? 100% 1,04 m?
mosdé mettlachi festett+csempe 2,40 m? 100% 2,40 m?
we mettlachi festett+csempe 1,02 m? 100% 1,02 m?
Uzlethelyiség 2. 0,00 m?
Uzlettér keramia festett 15,72 m? 100% 15,72 m?
mosdd keramia festeti+csempe 0,67 m? 100% 0,67 m?
wc keramia festett+csempe 0,74 m? 100% 0,74 m?
Mihely 0,00 m?
miihely aszfalt festett| 115,11 m? 100% 115,11 m?
raktar aszfalt festett 10,90 m? 100% 10,90 m?
raktar keramia festett 5,10 m? 100% 5,10 m?
raktar simitott beton festett 16,82 m? 100% 16,82 m?
raktar aszfalt festett 10,46 m? 100% 10,46 m?
kazanhaz simitott beton festett 7,95 m? 100% 7,95 m?
raktar simitott beton festett 11,66 m? 100% 11,66 m?
el6tér mettlachi festett 1,73 m? 100% 1,73 m?
wc mettlachi festett+csempe 0,94 m? 100% 0,94 m?
Iroda 0,00 m?
elGtér mettlachi festett 1,40 m? 100% 1,40 m?
irattar pvc festett 13,84 m? 100% 13,84 m?
iroda mettlachi festett 21,72 m? 100% 21,72 m?
kdzlekedd mettlachi festett 5,39 m? 100% 5,39 m?
wc mettlachi festett+csempe 1,06 m? 100% 1,06 m?
furdé mettlachi festett+csempe 13,05 m? 100% 13,05 m?
6lt6z6 mettlachi festett 24,94 m? 100% 24,94 m?
mérési korrekcid 0,00 m? 0% 0,00 m?
Osszesen: 342,33 m? 342,33 m?
Osszesen: 342 m? 342 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterillet szdmitasandl a rendelkezésre all6 miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellenériztiink.
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
moédositott 25/1997. (VII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el&irtaknak
megfelelen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. tdrvény az informacios dnrendelkezési jogrol és az informécidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérél és az ilyen adatok szabad dramlésardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérél sz616
jogszabalyoknak megfelel6 modon kezeli.

Az értékelés modszerei két 6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapl értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy més néven hozamszamitéson
alapuld) értékelések kbzé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt 8sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
idépontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott iigyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer sordn az értékelendS ingatlan elemei 8sszehasonlitasra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kdrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kbzvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kdvetkez6 tényez6k szolgélnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkézelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében fellelhet6 hasonl6 tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhatdé meg.

A hozamszdmitason alapulé értékelési médszer

A hozamszémitdson alapulé értékelés az ingatlan jov8beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiaddsoknak a kiilonbségébél (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megdllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds |épései dsszefoglalva:

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

2. A jovBbeni bevételek és kiadésok becslése hasznélati médonként.

3. Jov8beni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként.

4, A t8késitési kamatldb meghatarozasa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon beldl
dgazati kockazat)+helyi kdrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.

2,9%+2,0-4,0%+1,5%+1,0%=7,4 %, kerekitve 7,5% (lakdsok)-8,5-9,5% (egyéb). (2021. lll. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivilasztisa, mint hozamszdmitacon alapulé érték.

A moédszert altaldban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozasa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési madszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1202 Budapest,
Nagysandor Bp., XX. Bp., XX. Bp., XX.

Jozsef utca 118. Damjanich Kinizsi utca Klapka

Kivett gazdasagi
megnevezése: éplet, udvar, telek telek telek

s6rozé

alapteriilet (m?): 342 - - -
telek teriilete (m?) 1077 1144 1030 958
kindlat K/ tényl.addsvétel T K K K
kindlati ar / addsvételi ar (Ft): 78 000 000 72 000 000 54990 000
kindlat /adédsvétel ideje (év): 2021 2021 2021
kinalat/eltelt id& miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 61 364 62913 51 661
KORREKCIOK
eltéré alapteriilet 1% -1% -2%
keriileten bellli elhelyezkedés -10% -10% -10%
beépithetbség 5% 0% 5%
bontandd épiilet -20% -20% -15%
eltéré felszereltség (lakhatd épilet) 0% 0% -5%
szerkezeti karosoddsok (pl: vizesedés) 0% 0% 0%
meglévé kdzmivek 0% 0% 0%
Osszes korrekci6*: -24% -31% -27%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 46 610 43616 37 867
Atlagér kerekitve: 42 700 Ft/m?
Ingatlan értéke kerekitve: 46 000 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: Viz, csatorna és villany kdzml(ivekkel ellatott, épitési telek, kisméretl bontandd
hdzzal. Beépithetség 30%.
Ingatlan.com/32356777

2. adat: OsszkdzmUves, lakodtelek, lres. Beépithet8ség 35%, 16 m2-es épiilettel.
Ingatlan.com/32332826

3. adat: Villany, viz és csatorna kézmlves, lakételek, bontand6 épliilettel. Beépithet&ség
30%.
Ingatlan.com/32374255

*A korrekcié mértéke meghaladja a 30%-t, melynek oka az épiiletek magas bontasi kéltsége.

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):
46 000 000 Ft
azaz Negyvenhatmillié- Ft.
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5.4. Maradvanyérték szamitas kivett épitési teriilet értékének becsléséhez

5.4.1. Adatok:

1.1. |Foldterlilet mérete: 1077|m’
1.1.1 |Min. telekterdilet a HESZ szerint 600|m’
1.1.2 |A foldtertletbdl kialakithato telkek szdma 1ldb
1.1.3 |Egyéb teriilet {utak, jardak) 350|m’
1.2. |Beépithet8ség: 45|%
1.3. |Br. szintterlleti mutatd: 0,70
1.3.1 |Maximélis beépitheté brutt¢ terdlet: 754|m’
14. |Szamitasban figyelembe vett bruttd terdlet: 754|m’
15. |Netté teriilet szdmitas: 628|m’
1.6. |Ertékesithet6 felépitmény Osszesen: ‘ 628lm2
e |Ertékesithet6 felépitmény becsilt fajlagos értéke: | 485 OOO‘F‘c/m2

5.4.2. Bevételek:

2.1. |Ertékesithets felépitmény értéke: | 304 701 250|Ft

Bevételek osszesen: | 304 701 250|Ft

5.4.3. Koltségek:

3.1. |Bontdsikdltség: 6 156 O00|Ft
a. bontandd épilet térfogata: 1026|légm3
b. fajlagos bontasi kdltség: 6 000|Ft/légm3
Fejlesztési koltségek
Epitési kbltségek
- fajlagos épitési koltség: 285 000]Ft/m”
- alapterilet: 754]|m’
a. Epitési kdltség: 214 861 500(Ft
b. Szakértdi, tervezdi koltség: I 1,5% 3222 923|Ft
c. Infrastruktura (pl. ut, jérda, kerités): 4 200 000|Ft
3.2. |d. Kézmlifejlesztés: 400 000}Ft
Egyéb koltségek
a. Menedzsment koltsége: 1,0% 2 148 615(Ft
b. Finanszirozas koltsége: 4,0% 8 594 460|Ft
C. Tartalékképzés: 3,0% 6445 845|Ft
3.3. |d Elvart nyereség: 6,0% 12 891 690|Ft
Koltségek Gsszesen: 258 921 033t
Féldteriilet becsiilt érték (Osszes bevétel-dsszes koltség kerekitve): 45 800 000|Ft
Megjegyzés:

A vizsgélt épitési telek maradvényérték szdmitdsanal feltételeztlk, hogy:

- a teriilet a HESZ-ben eldirt min. méret telkekre oszthatd

- a kdzm(vek elérhetéek, és extra fejlesztési koltségeket nem igényelnek

- a teriilet még rendelkezik épitési potenciallal

- szamitasainkban egy feltételezett alapteriilet( atlagos kivitelezés(i ingatlan épitésével szamoltunk

- a maradvényértéket ellenérzésképpen szamitottuk ki, konkrét fejlesztések, vagy meglévd tervek alapjan
a szamitas eredmeénye jelentdsen eltérhet az itt becslilt értéktdl, ilyenkor Uj szamitds javasolt.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

Az ingatlan forgalmi értéke a piaci 6sszehasonlit6 adatok alapjan szamitott érték 100%-os sulyozasaval keriilt
meghatarozasra. A vizsgalt ingatlan bérbeadasra alkalmatlan, ezért a hozamszémitason alapulé médszerrel nem
szamoltunk. A telek maradvanyelvi médszerrel meghatarozott értékét ellenérzé modszerként alkalmaztuk.

Szémitott érték | Suly [Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] %] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité modszerrel: 46 000 000 Ft| 100%| 46 000 000 Ft
Ingatlan értéke maradvényelv(i médszerrel: 45 800 000 Ft 0% O Ft
Ingatlan értéke hozamalapu modszerrel: OFt 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 46 000 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
46 000 000 Ft

azaz, Negyvenhatmilli6- Ft .
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkez6 ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket

sziikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerul
értékelésre;

. az 4tadott iratok tanulmanyozasan talmenden jogi természetdi vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet( korlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomasunk, és ezért felelsséget nem vallalunk;

. az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositasaval
sszefliggésben a helyi és orszagos hatésagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi szlikséges
engedély, jdvahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhet8k, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel képvisel§jének szobeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndllo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasolé tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felel8sséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket és kotelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak idépontjaban az ingatlan hasznélataval
kbzvetlenill dsszefiiggd tartozas (kdziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magaban foglalja az épiiletek rendeltetésszerdi hasznalatéhoz sziikséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakertéi vélemény vonatkozo megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasolé kériilményekben beallé lényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
érték felilvizsgalata;

- nem vallalunk felelésséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjék az ingatlan értékét,
korlatozhatjék hasznalhatésagat, azonban az értékelés forduldénapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Meghizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az eléz8ekben vézolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozasa utén, valamint az értékelési
szamitasok alapjén az aldbbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1202 Budapest, Nagyséndor Jozsef utca 118.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 46 000 000 Ft

azaz Negyvenhatmillié- Ft.

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

Szakvélemény fordulénapja . 2021. augusztus 5.
szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése . forgalomképes

Budapest, 2021. augusztus 5.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBI{ZAS (SZAKERTO!I 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

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Addsvételi szerz6dés

Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép

rEOOOE0OA

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1204 Budapest, Nagysandor Jézsef utca 118. Hrsz: 176170

TULAJDONI LAP
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TERKEPMASOLAT

Orvogiupdels
N ’/'_’\.

FIMDEAGEDS s2ot
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sandor Jézsef utca 118. Hrsz: 176170

MELLEKLETEK: 1204 Budapest, Nagy
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OVEZETI LEIRAS

28.  Kisvarosias, jellemzéen 2artsort beépitési lakéteriilet (Lk-1) épitési bvezetei

29.§& (1) Az Lk-1/K jeld eptesi gvezetek terilete Pesterzsebet hagyomanyosan kialakult,
intenziv beepitésy Kisvarosias lakoterulete  ahol
5] uj épulet elhelyezése, meg &v6 épu et povitése vagy ataiax +353 esetén az epulet fégerincet

az utcaval parhuzamosan x&il kia akitan

b) meglévs epulet eseten u) iakas nem alakithato ki, ha 3 parko &s miszaki okokbol telken
be Ul nem oldhato meg
¢} épulet kereskedelmi célu brutto szintterulete nem na adhatja meg a 300 m™-t

-

(2} Az Lk-1/SZ jelC éotesi bvezetex terlletei a szabadondlio beéptési mod szerint beépitett, vag
beépithetd xsvarosias laxoteruletex.
(3] Az1k-1/S72 es Lk-1/823 j2iu ep tesi ovezetoen

al minden tejjes 100 m* telekteru/et utan &gy darab rendeltetesi egvseg helyezhetd e

épulet kereskedelmi ceélu orutto szintterilete nem haladhatja meg 2 150 m-t
{4) Az Lk-1/Z jelu epitési ovezet terulete a zartsory beepitési mod szerint beépitett xsvarosas
laxoterulet
i5) Az Lk-1/KSZ je's eotesi Ovezetex elsdsorpan a kisvarosias ‘akoterlletek szerves reszet xepezo
kereskedelmi, szolgalt atasi rendeltetések elhelyezésere szolgal, Oe
kozhasznalatu renge
{8) Az Lk-1/KSZ jalu epites
haladnatja meg 3 2000 m*-t

(e
avezstekben épllet kersscedelmi célu brutto szinttarulete nem
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MELLEKLETEK: 1204 Budapest, Nagysandor J6zsef utca 118. Hrsz: 176170

(71 Az Lk-1/KSZ1 j&ld épitesi ovezetben lakds az epithetd brutto sz ntterolet legfeljenh 50%-an
éo thetd, de az épuletek faldszintjen lakas nem helyezhetd el.

(8) Az Lk-1/KSZ2 jelu ecites gvezetben lakas nem helyezhetd el

{9) Az Lk-1/AE je o &2 tesi Byezetek a kozhasznalatu ep tmenyek kozul 8 svarosias lakoteruletex
alape!iatasat biztosita rendeltetésex elhelyezésere szolgalnak:

al igazgatasi
o) nevelesi,
(4] oktatasi,
d) egeszseglgyi,
2] s70cialis ellatast biztosto,
) kulturalis,
gl movelddesi,
n) hiteleti es
) sport,

j kézhasznalatu epleten beldl a tulajdonos es a szeme yzet szamara 20 galo laxas.
(10} Az epites gvezetexre vonatkoio czabalyozasi hatarértekeket az 1 melieklet 3 pontja
tartalmazza.

3. Kisvarosias, jellemzden sartsort beépitési lakoterilet (Lk-1)

Epites Viaakithats | Beepitesi | Wegengesen Epuletmagassas Zaidfelulet | Teresssint Saintseruleti mutats
veast equsesh | rae | egnagyckd (m} jegusebh | alawibeepites | megengeden legnagyobs
rle telek terdiet | seepitettses merteke legagyobt mertei
(o) | metthe | ) LS meneke { miim?
(%) ] | Parkoizara
. x: e :
Legkisesd | Legnagyods | sltalanos . Sordkhat

1k-1/871 xalaky't | szabadonalio | waRaA Kalakuls  loalakult @@t iglgku't

Lk-1/822 200 szapagonaic 43 l 45 { 8% ' 35 ' 50 j 0.7 5 \
s [ & | s ( w | @ | =] o)

Lk-1/2 Kalaklt wa 34;1 -~~k_3 akuit K a;::"—«—;a—:?k—t; ;:: ii?a ak. t-*—x"s st |

Lk-1/KSZ1 2000 1 43 45 25 =C 30 '; 30 | 0,5 I

Lk-1/K522 600 | zartsorl 1 33 75 12,5 30 &0 ]l 18 3.5‘*
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ALAPRAJZ (REGI 176170/0/A/1 HRSZ.) -Uzlethelyiség
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ALAPRAJZ (REGI 176170/0/C/1 HRSZ.) — Mithely
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1204 Budapest, Nagysandor Jézsef utca 118. Hrsz: 176170

T..,,.._

[ B
“‘1

|
|

| ! \
o e s s i A S SR N A A, I S e i i G S A el WA G S T O i i S R i s SN A A R s S NI ) R

415

14, ,

—
-h
Ln

4 IRODA EPULET N
%5, , 6.01 "
z 1 z
140 ||| B 7
! 160 . /
: ﬂ H 16 7
Lo 24,94 o7 %
| - / bn13,50 é
’ 140 ﬁ%’ﬁ «?w,m é
' "j; 222
e z ;‘/ - @
. % 151_af) | 4.40
000
il sopt
) 7 T csm'1,57 Hi & ’%
p Ll F"E% +0,00 %
T P A A CURe) >
i 151 8, 14118 9 18 1668
a0 |08 12
160 H‘g_ .qfo‘m g:,,@;’-g{

! s = 350 20
I N ——— 1
B [T - o =8 s

| bm3.50 ; ). 446

& /4'1 :3?/ csm:1,38 g

=1 +0.00

. 140 |in2 4 11w

o 160 gé &%1.50

()9 131 10
i A=y
Tt

&
3,54

13,,

271

117

183“

2,33

— ——— S——_ — ——— — p— — — ———— o M—— S—— S——— —" —— ——_ — —— S— So— So—— — — VA t——— T———— —N—. To— Y———p W —
|
4

597

b
.

-

A
N

18. oldal
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A VIZSGALT INGATLAN MUHOLDAS ELHELYEZKEDESE

Napkeile'Kozmerka A "a\ar' .
Fodraszat & pks ", €

4

A .

AN ' - ‘?
OvNagyséndor

N Jézsef utca 118 i

: o "
LAUTOMOSO €5
autdkozmetika...

A VIZSGALT INGATLAN TERKEPES ELHELYEZKEDESE

ere KOZImetik:

\ gNagyséndor

Jozsef utca 118
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MELLEKLETEK: 1204 Budapest, Nagysandor Jézsef utca 118. Hrsz: 176170

FOTODOKUMENTACIO

B

01. Homlokzat — Nagysandor Jozsef utca 02. megrogyott tetészerkezet

05. repedeze kiilsé falazat
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11. bejérat Lazér utca 2. feld| 12. mihely
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14. beazott, penészes mennyezet

NLLY

17. beézott, mohas mennyezet 18. vizesblokk
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