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ERTEKELESI BIZONYITVANY

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

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Szobék széma

Komfortfokozat

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret
Helyiségcsoport redukalt alapteriilete
Tarsashaz telek teriilete

Eszmei hanyad

Belsd m(iszaki allapot
Megkdzelithetsége

Ertékelés alkalmazott médszere

¢ INT-300

Erzsébetfalva
1205 Budapest, Martirok utja 87. fsz. 6.
173969/0/C/2

lakas

: nincs hasznositva

komfortos

: bérbeadashoz, értékesitéshez

170 m?
170 m? Fajlagos m2 &r: 180 800 Ft/m?
1108 m?

: 330 / 1000

: felgjitandd

udvari féldszint

piaci 6sszehasonlité- és hozamalapt mdédszer

A Pesterzsébet Onkormanyzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utén, a helyszini bejaras és az

értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke:

30 700 000 Ft
azaz Harmincmillio-hétszazezer- Ft .

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

Az értékeléshben megéllapitott piaci érték Nett6 érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa térvény alapjan

szamitandé.

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

készult.

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

Forgalomképesség értékelése

1/1 tulajdonjog

¢ 2021. augusztus 6.

180 nap

: forgalomképes

Készillt: 3 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2021, augusztus 13.

CPR-Vagyonértekelo o
F s

af kit BY
085 Budag

A ;, ;z&g‘”%bk /O; Y.

Lakatos Ferene
ingatlanvagyon-értékels
Nyilvantartasi szam; 1398/2008,
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1. MEGBIZAS (SZAKERTGI FELADAT)

Megbizdsi Szerz6dés szerint a Pesterzsébet Onkormanyzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.), mint
Megrendel8, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg az INTEGRIT-XX. Kft-t. Megrendelés
alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés
célja: bérbeadashoz, értékesitéshez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabbd megvizsgdlasra kertiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelel6en
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszdrésen moédositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet el8irasai.

A helyszini szemle sordn a széban forgé ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
mas értékbefolydsolé tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért&i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti 4llapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1205 Budapest, Martirok atja 87. fsz. 6.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 170,0 m?

Helyrajzi szama: 173969/0/C/2

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatlan jelenlegi hasznositésa: nincs hasznositva

Bejegyz6 hatarozat: Az 6néllé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatérozott
helyiségek.

Il. rész:

Tulajdonviszony: XX. Keriileti Onkormanyzat 1/1

lll. rész:

Bejegyz& hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févéros XX. keriilet Pesterzsébet vérosrész kertvarosi részében kézponthoz kézel, a
Martirok utjén fekszik. Kérnyezetében jellemz&en régi épitésii lakohazak, foldszintes tarsashazak allnak, melyek
miszaki dllapota kdzepes-gyenge.

Tomegkézlekedési ellatast BKV villamos és buszjarat biztositanak, a megallék kb. 150-300 méterre elérheték.

Az ingatlant megkozeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal ellatott uton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatast biztosité intézmények 500 méteren beliil elérhetéek.

I [ vasit —l | Autdbusz jl[:] Trolibusz j I Villamos/HEV | | [ Metro/Foldalatti —l
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4.2, Ingatlan dltaldnos jellemz&i

A befogadé éplilet a Martirok Gtja-Koppany utca sarkan &ll6 foldszintes kialakitast tarsashaz, bejarata a Koppany
utca fel8l kialakitott. A vizsgalt ingatlant a belsé udvaron keresztiil lehet megkdzeliteni. Az udvar elhanyagolt,
burkolata nagy feliileten betonozott. Az értékbecslésiink targyat képez§ albetét tébb helyiségre tagolt, melyben
vizesblokk is kialakitott. Fiités gazkazanrél iizemelt, de jelenleg nem miikédik, melegviz-ellatés nincs. A falak
vizesek, a mennyezet bedzik, a nyilaszardk rosszak.

Gézora és villanydra kiépitett, vizéra nincs.

Belmagassag 3,20 m.

Epiilet:

Epllet épitési éve:

cca 1930

Epiilet szintbeli kialakitasa:

foldszint

Miiszaki dllapot

Alapozas, szigetelés:

savalap, szigetelés nélkiil

feldjitandé

Fligg6leges teherhordé szerkezet:

tégla

feldjitandd

Vizszintes teherhordé szerkezet:

fodém nélkil

atlagos

Tetbszerkezete:

acsolt fa nyeregtetd, hulldmpala héjalas, belsé
térben festett farostlemez burkolattal

feltjitand6

Epiilet homlokzata:

vakolt, szinezett

feltjitandé

Ertékelt helyiségcsoport:

nincs hasznositva

Belsd terek feliilete:

festett, csempézett

feltjitandé

Belsé terek burkolata:

cementlap

feltjitandd

Vizes helyiség(ek) felulete:

festett, csempézett

feltGjitandd

Vizes helyiség(ek) burkolata: cementlap feldjitandé
Kuls6 nyilaszarok: faszerkezetek feltjitandé
Atlagos belmagassaga: 3,20m atlagos

Belsd nyilaszardk: faszerkezetek feltjitandé

Fitési rendszer:

gdzkazan (nem miikédik)

Melegviz biztositasa:

nincs

Meglévé kozm-kiallasok:

villany-viz-csatorna-gaz

feltjitandé

Meglévd kdzmi mérdorak:

villanydra, gézéra

feldjitandd

Ingatlan miiszaki dllapota ésszességében:

felujitandé

Megjegyzés:
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés el8készitése a rendelkezésre all6 adatok (az épllet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezd6dik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathaté tiineteket
digitalisan rdgzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

Az épiilet homokzatardl hullik a vakolat, ez feltehetéen a szigetelés hidanya miatt alakult ki, a palatets
eléregedett, repedezett, emiatt a belsd tér beazik.

Albetét:

Az ingatlan teljes belsé tere vizes, a falakrél hullik a vakolat, a tetd rossz allapota miatt pedig beazik.

Bérl6i megjegyzés:

Nincs bérlg, az allagmegdvas nem biztositott.

4.4, Helyiségkimutatas

Helyiséggk Padozat Falazat Netté Korrekcié Hasznos

tarold cementlap festett 78,10 m? 100% 78,10 m?
kazénhaz beton festett 10,86 m? 100% 10,86 m?
széntarolé cementlap festett 10,47 m? 100% 10,47 m?
tarolo cementlap festett 13,30 m? 100% 13,30 m?
tarolé cementlap festett 31,00 m? 100% 31,00 m?
térold cementlap festett 26,70 m? 100% 26,70 m?
mérési korrekcio -0,43 m? 100% -0,43 m?
Osszesen: 170,00 m? 170,00 m?
Osszesen: 170 m? 170 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre &ll6 miiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszér

mddositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elirtaknak
megfelelSen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informaciés dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténd
védelmérsl és az ilyen adatok szabad dramlasarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérdl sz6lé
jogszabalyoknak megfelel8 médon kezeli.

Az értékelés modszerei két f§ kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapl és a kdltségalapt értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kézé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
id6pontjaban egy vasarolni szandékozé és egy eladni szandékozdé kézdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfelel6 marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriiltekintSen viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A mddszer soran az értékelendd ingatlan elemei 8sszehasonlitdsra kerillnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznélt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerlilnek. Minél kézvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehet8ség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljék, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.: csalédi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az ésszehasonlitds alapjaul rendszerint a kévetkez8 tényezék szolgalnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithet8ség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonld tipusi ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhaté meg.

A hozamszamitason alapulé értékelési médszer

A hozamszamitéson alapulé értékelés az ingatlan jévSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerdlé kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jévedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszk6z értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas |épései 6sszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati mddjainak elemzése.

2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jov6beni pénzfolyamok feléllitdsa hasznalati médonként.

(azon bellil agazati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsdgok+kamatlab kockézat miatti kockézat.
2,9%+2,0-4,0%+1,5%+1,0%=7,4 %, kerekitve 7,5% (lakdsok)-8,5-9,5% (egyéb). (2021. llI. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatérozasa.

6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitdson alapuld érték.

A modszert altalaban a jovedelemtermel6 képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Kéltségalapi szamitdsi modszere

A nettd potlasi kéltség elvi értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulslt Ujrael8allitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az Gjrael8allitasi értékbsdl azonban le kell vonni az id8 milasa, az elhasznalédas, az
erkolcsi értékesokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozz4 kell adni a felépitményhez tartozé
foldterilet értékét. Epités alatt 1évé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény kiildnleges rendeltetése miatt)
mas modszer nem &ll rendelkezésre.,

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kinélat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozésdban mind a tdgabb, mind a sz(ikebb kdrnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, min&ségii ellstast nydjt helyben és a
kdrnyezetében éI6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények brutté helyettesitési (potlési) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutté helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgélat targyat képezé felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkciéval biré
Iétesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos kéltségét.

A kdzvetlen kéltség a vizsgalt épuletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujrael&allitasi koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
Ujrael8allitasi értékeket a rendelkezésre alle, vagy az é&ltalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott Epitéipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2020. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az idé muldsa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkciondlis avulds és

c.) kérnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitdsoknal a felépitmény gazdasidgosan hatralévs
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kévetkezs gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

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

- csalddi haz jellegi épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezégazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerdtlen megoldésokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kdrnyezeti avulés az ingatlanon kiviili kdrillmények miatt &ll el6, mint a kereslet hianya, a teriilet véltozé
ingatlan felhasznélasa, vagy az éltalanos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulas mértékét a hdrom emlitett avulasi kategérigban, szézalékosan kell megadni.
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozésa

5.2.1. Piaci &sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelési modszer

Adatok értékelting. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1205 Budapest,
Martirok Gtja87.| Budapest, XX. Ker., Budapest, XX. Ker., Budapest, XX. Ker.,

fsz. 6. Pesterzsébeti Ikt Hatdr ut Csall6kdz
megnevezése: lakéas iroda m(ihely m(ihely
alaptertilet {(m?): 170 123 125 180
kindlat K/ tényl.addsvétel T K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft): 35 000 000 27 000 000 52 500 000
kindlat /addsvétel ideje (év): 2021 2021 2021
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 256 098 194 400 262 500
KORREKCIOK
eltéré alapterilet -5% -5% 1%
kerlleten bellli elhelyezkedés -5% 0% 0%
megkdzelithet6ség épiileten beliil -5% 0% 0%
altalanos mszaki dllapot -5% -5% -5%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk) 5% 0% -5%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) -10% 0% -10%
héz mUszaki éllapota, éndlld ingatlan -5% 0% -10%
Osszes korrekcié: -30% -10% -29%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 180037 175932 186 375
Atlagdr kerekitve: 180 800 Ft/m?
Ingatlan értéke kerekitve: 30 700 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: Foldszinti bejarattal rendelkezd, forgalmas helyen fekvd ingatlan. Bnéllé
kdzmivekkel nem rendelkezik, kiépitése, valamint a tovabbi belsé kialakitds
(vizesblokk, burkolds, festés, elektromos- és épiiletgépészeti szerelések)
hidnyzik. Ingatlan.com/32223413

2. adat: A XX. kerliletben Hatdr Gton, ipari teriilet besorolasban, 180 nm-es telken eladé
jelenleg autdszerelé milhelyként izemeld ingatlan. Elosztdsa: 95 nm aknds
mihely, iroda, mosdd 35 nm kiilén bejaratokkal rendelkezé 3 kisebb helyiség.
Ingatlan.com/32314996

3. adat: Onall6 hrsz-al rendelkez8 pékiizemként funkcionald ingatlan. Teljes kézmd,
atlagos miiszaki dllapot, vizesblokkal, iroddval, dtlagos mdszaki éllapotban, 550
m2-es telken. ingatlan.com/32292607

Az ingatlan piaci 8sszehasonlité médszerrel meghatérozott forgalmi értéke (kerekitve):
30 700 000 Ft
azaz Harmincmillié-hétszazezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan| d&sszehasonlito dsszehasonlité dsszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
ngatan ahelyezkedése: e T R B
ingatlan megnevezése: lakas lakas lakas lakas
hasznosithatd teriilet (m?): 170 78 103 130
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 100 000 150 000 252 000
kindlat / szerz&dés ideje (év, hd): 2021 2021 2021
kindlat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapdr (Ft/m’/hé): 1154 1311 1745
KORREKCIOK
eltérg alapterilet -9% -7% -4%
eltérd mlszaki dllapot, felszereltség -5% -10% -10%
kertleten belili elhelyezkedés 5% 5% -5%
éplleten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -9% -12% -19%

Korrigalt fajlagos alapar:

1048 Ft/m2/hd

1157 Ft/m2/hé

1413 Ft/m2/hd

Korr. fajlagos alapar kerekitve:

1210 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

K&zepes allapotu lakas, féldszintes tdrsashazban, udvari megkdzelitéssel,
konvektoros flitéssel.

2. adat: 3 szobds foldszinti j6 dllapotu lakds, féldszintes tdrsashazban,
kertkapcsolattal, konvektoros f(itéssel.

3. adat: 16 dllapotban 1év6, 2. emeleti, cirkd fltéssel elldtott, 3 szobas lakds, nagy
erkéllyel.

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1210 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 85%

Becstilt havi bérleti dija: 205 700 Ft/hé

Figyelembe vehetd éves bevétel: 2098 140 Ft

Koltségek:

Feldjitdsi alap: 5% 104 907 Ft

Igazgatdsi koltségek: 2% 41963 Ft

Egyéb koltségek: 5% 104 907 Ft

Kéltségek Gsszesen: 251 777 Ft

Eredmény:

Eves (izemi eredmény: 1846363 Ft

Tékésitési rata (szamitds 6. old.): 7,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 26 400 000 Ft

Ingatlan hozamszamitdson alapulé modszerrel meghatdrozott értéke (kerekitve):

26 400 000 Ft

azaz Huszonhatmillié-négyszazezer- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 8sszehasonlité mddszert, mint f§ szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadésa kismértékben jellemz8, azonban jol mutatja a bérbe adhatésagot
és az Uzleti lehet8ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapi médszer tiikrozi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

D Ty Trm— Szdmitott érték | Suly [Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité médszerrel: 30700000 Ft] 100%| 30 700000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapti médszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapu médszerrel: 26 400 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 30 700 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
30 700 000 Ft

azaz, Harmincmillié-hétszdzezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kivetkezéket

sziikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kertil
értékelésre;

- az d&tadott iratok tanulményozasan tulmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet(i korlatozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenéen nincs tudomasunk, és ezért felel8sséget nem vallalunk;

- az eérteékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositdsdval
osszefiiggésben a helyi és orszagos hatdségoktol és egyéb szervezetektsl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocstott iratok és a
Megrendel6 képviselGjének szdébeli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalls, de
érzékszervi vizsgélattal nem észlelhets értékbefolyasold tényezskért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémdk, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelGsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges &truhdzasanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetleniil 6sszefiiggs tartozas (kdziizemi dijak, stb.) nem &ll fenn;

- az érték magaban foglalia az épilletek rendeltetésszeri hasznalatdhoz szikséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell§ pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai
mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozéd megallapitasait, ezért a
vagyontérgyak értékét befolyasolé kdriilményekben bedllé lényeges véltozas esetén sziikséges a megadott
érték feltlvizsgélata;

- nem vallalunk felel§sséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatéségat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsétotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;
az altalunk meghatdrozott értékek az eléz8ekben vazalt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendel6 altal térténé felhasznélas esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utan, valamint az értékelési
szamitdsok alapjan az aldbbiakat rogzitjiik:

Ingatlan cime: 1205 Budapest, Martirok Gtja 87. fsz. 6.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 30 700 000 Ft

azaz Harmincmillié-hétszazezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapja : 2021.08.06
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése . forgalomképes

Budapest, 2021. augusztus 9.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

0 N O B W N

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat mésolata

Alaprajz

Tarsashaz alapitd okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerz8dés

Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép

REOO00OROR

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1205 Budapest, Martirok Gtja 87. fsz. 6. Hrsz: 173969/0/C/2

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem Hiteles tulajdox

Budapest Fdviras Xorminytovatals Fldhvatali Flosatily
Budapest, X1, Budadozi Gt 59, 1519 Budapear, Pf 415 Oldial: i

Nem biteldes fulajdoni lap - Szemle misolaf
Megrendelés szam: 3000004731 543442021 ' .
2021.07.0¢ g

BUDATEST XX .KER.
Belterulet 1728€3/0/0/2 holyraizi szém

Nem hiteles mulajdoni lap

1205 BUDAPEST XX .KER. Mirtirek Grjs 87. €éldesint. ajee:b. Tfalilvizegilat alang”

LRESZ

L. A3 wgyéb ondllé ingatlan adatai:

megnavizés tarialet zuoblk =2zima snznai hinyad tolajdons Eorma
m2 agéni:/fel
1akaa 1% 09 330/1000 allams |

Bajagyzd hatarozat: $99990/1999/199% u1.13

- bejegyzé hatdxosat: 101410/299171991 .04 28

Tarnashaz {
B: 8ndlls ingatlanhez tartoznak az ala pitd okiratban meghatiras otE halyiadgek .

NREST

3. tolajdoni hanyad: 171

% bejeqysd hatérosat, drkezéas wdd: WINTRL/1999/98 08 .26
- Jjogeim: L¥#91. dws KXNITII. tv,

= jegallis: tulajdones

=] médu: XKLKER . MKORMANY ZAT

:g.‘ cim: L201 BUDRPEST XX.KER. Kozsuth téy 1

po——

2 WMRESZ

uu; FEM TARTALMAL BEJEGYZEST
:.g TULAJDONI LAP VEGE
5

Ty
=
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MELLEKLETEK: 1205 Budapest, Martirok Gtja 87. fsz. 6. Hrsz: 173969/0/C/2
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MELLEKLETEK: 1205 Budapest, Martirok Utja 87. fsz. 6. Hrsz: 173969/0/C/2

TERKEP-FOTODOKUMETACIO

g 90:

01. térkép

02. utCakép 03. homlokzat

04. belsé udvar
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MELLEKLETEK: 1205 Budapest, Martirok Utja 87. fsz. 6. Hrsz: 173969/0/C/2

06. belsd tér

09. vakolathullas

\ALA-A--‘“

ra

10. udvar 11. hatsé bejarat
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MELLEKLETEK: 1205 Budapest, Martirok Gtja 87. fsz. 6. Hrsz: 173969/0/C/2

12. belsq tér 13. wc

""\i; |

—

15. gazkazan

T—

16. vakolathﬁllés . 17. belsd tér
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