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AKTUALIZALT ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendel6 azonositéd
Keriileten beliili elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi széma

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Szobak szama

Az értékelés célja

Tulajdoni lap szerinti méret
Helyiségcsoport redukalt alapteriilete
Tarsashaz telek teriilete

Eszmei hanyad

Belsd miiszaki allapot
Megkozelithetdsége

Ertékelés alkalmazott médszere

INT-300

Erzsébetfalva

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

raktar

: nincs hasznositva

bérbeadashoz, értékesitéshez

170 m?
170 m? Fajlagos m2 ar: 211 100 Ft/m?
1108 m?

: 330 / 1000

: felgjitandd

udvari féldszint

: piaci 6sszehasonlité- és hozamalapu médszer

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

forgalmi értéke:

35 900 000 Ft

azaz Harmincotmillié-kilencszazezer- Ft .

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

Az értékelésben megéllapitott piaci érték Nett6 érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos 4fa torvény alapjan

szamitandé.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarélag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozaséra

késziilt.

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

Forgalomképesség értékelése

1/1 tulajdonjog

: 2022. aprilis 19.

180 nap

: forgalomképes

Keszilt: 3 db. eredeti nyomtatott példanyban.

- Budapest, 2022. aprilis 19.

CPR-Vagyonerte’kek’i Kft.

1085 'Budapest. Jozsef krt, 69,
Addszam: 22771 393-2-42

. www.ertekbecsigsek corfl

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékel8

Nyilvantartési szam: 1398/2006.

2. oldal



INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizési Szerz6dés szerint a Pesterzsébet Onkormanyzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakért6 vélemény elkészitésével bizta meg az INTEGRIT-XX. Kft-t. Megrendelés

alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rdgzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés
célja: bérbeadashoz, értékesitéshez térténé felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgélasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelen
alkalmazasra kerilltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tdbbszérésen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet elGirasai.

A helyszini szemle sorén a sz6ban forgé ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottségait, kdrnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezdket megvizsgéltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértsi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlév8k: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti éllapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

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

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 170,0 m?

Helyrajzi széma: 173969/0/C/2

Ingatlan megnevezése: raktar

ingatian jeleniegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyz6 hatarozat: Az 6nalld ingatlanhoz tartoznak az alapitdé okiratban meghatéarozott
helyiségek.

II. rész:

Tulajdonviszony: XX. Keriileti Onkormanyzat 1/1

ll. rész:

Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févaros XX. keriilet Pesterzsébet varosrész kertvarosi részében kdzponthoz kézel, a
Martirok utjan fekszik. Kornyezetében jellemz&en régi épitésii lakdhazak, féldszintes tarsashazak allnak, melyek
mszaki dllapota kozepes-gyenge.

Tomegkozlekedési ellatast BKV villamos és buszjérat biztositanak, a megallék kb. 150-300 méterre elérheték.

Az ingatlant megkozeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal elldtott Gton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatast biztositd intézmények 500 méteren beliil elérhetéek.

O vasit l l Autébusz ” O Trolibusz | | Villamos/HEV l l[] Metro/Fdldalatti
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4.2, Ingatlan altalanos jellemzgi

A befogadé éplilet a Mértirok Utja-Koppény utca sarkén all6 fdldszintes kialakitast tarsashaz, bejarata a Koppany
utca feldl kialakitott. A vizsgélt ingatlant a belsé udvaron keresztiil lehet megkozeliteni. Az udvar elhanyagolt,
burkolata nagy feliileten betonozott. Az értékbecslé targyat képezd albetét tobb helyiségre tagolt, melyben
vizesblokk is kialakitott. Fiités gazkazanrdl izemelt, de jelenleg nem m(ikodik, melegviz-ellatas nincs. A falak
vizesek, a mennyezet beazik, a nyilaszarok rosszak.

Gazora és villanyodra kiépitett, vizéra nincs.

Belmagassag 3,20 m.

Az el6z6 helyszini szemle 6ta a miiszaki dllapot tovébb romlott, az éllagmegévas nem biztositott.

Epiilet:

,,,,,

Epiilet épitési éve:

cca 1930

Epiilet szintbeli kialakitasa:

foldszint

Miiszaki allapot

Alapozas, szigetelés:

savalap, szigetelés nélkiil

feldjitandd

Fuggbleges teherhordé szerkezet:

tégla

feltdjitandd

Vizszintes teherhordé szerkezet:

fodém nélkal

atlagos

Tetdszerkezete:

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

feldjitandé

Epiilet homlokzata:

vakolt, szinezett

feldjitando

Ertékelt helyiségcsoport:

raktar

Belsd terek feliilete:

festett, csempézett

feltjitandd

Belsd terek burkolata:

cementlap

feltjitandd

Vizes helyiség(ek) feliilete:

festett, csempézett

feltjitando

Vizes helyiség(ek) burkolata: cementlap feltjitandd
Kilsé nyilaszardk: faszerkezetek feltjitandd
Atlagos belmagassaga: 3,20m atlagos

Bels6 nyilaszarok: faszerkezetek feldjitando

Flitési rendszer:

gazkazan (nem mikoddik)

Melegviz biztositasa:

nincs

Meglév8 kdzm-kiallasok:

villany-viz-csatorna-gaz

feldjitandd

Meglév6 kozmi mérdorak:

villanydra, gazéra

feltgjitandé

Ingatlan miiszaki dllapota 6sszességében:

feltjitandé

Megjegyzés:
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre all6 adatok (az épiilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentdcidk) ellenbrzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a ldthatd tlineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:

Az épiilet homokzatardl hullik a vakolat, ez feltehetSen a szigetelés hidnya miatt alakult ki, a palatetd
eléregedett, repedezett, emiatt a belsd tér beazik.

Albetét:

Az ingatlan teljes belsé tere vizes, a falakrél hullik a vakolat, a tet6 rossz allapota miatt pedig beézik.

BérlGi megjegyzés:

Nincs bérlé, az dllagmegdvas nem biztositott.

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcié Hasznos

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

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

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutaté elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszor
médositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabélyokban el8irtaknak
megfeleléen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizé személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informaciés dnrendelkezési jogrél és az informacidszabadségroél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténé
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlésérél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kiviil helyezésérél sz616
jogszabalyoknak megfelelé médon kezeli.

Az értékelés médszerei két f8 kategoridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapd értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f& csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdéat cserélne a z értékelés
idépontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozé kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott ligyletben, megfelel6 marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintden viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt lltak volna. (EVS 1)

Piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A médszer soran az értékelendd ingatlan elemei &sszehasonlitasra keriilnek az adott teleptilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriilnek. Minél kézvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az 8sszehasonlités alapjaul rendszerint a kévetkez8 tényezék szolgalnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelhet6 hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznélasdval hatarozhaté meg.

A hozamszdmitason alapulé értékelési médszer
A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jév6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében

felmeril6 kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szdrmazo tiszta jovedelmek jelenértéke,

A hozamszamités lépései dsszefoglalva:

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

2. A jov6beni bevételek és kiadasok becsiése hasznéiati médonként.

3. JévSbeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként.

{azon beltil agazati kockdzat)+helyi kdrnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockdzat.
2,9%+2,0-4,0%+1,5%+1,0%=7,4 %, kerekitve 7,5% (lakasok)-8,5-9,5% (egyéb). (2022. II. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

6. Alegmagasabb jelenérték kivélasztasa, mint hozamszamitéson alapulé érték.

A médszert dltalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapu szamitdsi médszere

A netté potlasi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontérgy) kalkulalt djraeléallitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az Ujrael8allitasi értékb8l azonban le kell vonni az id8 mulasa, az elhaszndlédas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozé foidterillet értékét. Epités alatt iévé Iétesitménynél, kérosodott Iétesitménynél, takart miitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mas mddszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgélni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozédsdban mind a tagabb, mind a sziikebb kdrnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, min&ségii ellatdst nyujt helyben és a
kornyezetében él6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutté helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezé felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkciéval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitaséval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgalt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok djrael&allitasi koltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes muiszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
Gjrael6allitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott Epitsipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2021. évi egységérai alapjan
szamolhatjuk.

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

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) kdrnyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az éplilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kdvetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

- varosi tégla épuletek 60-90 év,

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

- csaladdi haz jelleg(i épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezégazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer{itlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt 1étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kdrnyezeti avulas az ingatlanon kiviili kériilmények miatt all el§, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi koriilmények.

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

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelési modszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1205 Budapest,
Mértirok Gtja 87.| Budapest, XX. Ker., Budapest, XX. Ker., Budapest, XX. Ker.,

fsz. 6. Nagysandor Jozsef To6rok Floris utca Tatra tér
megnevezése: raktar raktar zlet iroda
alapteriilet (m?): 170 100 153 108
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kinalati ar / adasvételi ar (Ft): 28 500 000 34 900 000 39 900 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2022 2022 2022
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcié: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 256 500 205 294 332 500
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet -7% -2% -6%
kertleten beliili elhelyezkedés -5% 5% -5%
megkozelithet8ség éplileten beldl -5% 0% 0%
altalanos m(iszaki allapot 0% -5% -15%
eltéré felszereltség (fiités, szoc.blokk) 5% 0% 0%
szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% -5%
haz mfiszaki allapota, 6nallé ingatlan -5% -5% 0%
Osszes korrekcié: -17% -7% -31%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 212 895 191 539 228 760
Atlagér kerekitve: 211 100 Ft/m?
Ingatlan értéke kerekitve: 35 900 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

415 m2 teriilet(i ,gazdasagi épllet és udvar” megjeldlésii ingatlan és a rajta

1évd, brutté 100 m? alapteriilet( raktar, feldjitandd miszaki allapotban,
forgalmas helyen. Ingatlan.com/32806915

2. adat:

2 szintes 6nallé ingatlan, a 80-as években épiilt, régebben cukraszdaként

lizemelt. Kozepes miiszaki dllapott, 6nallé ingatlan. Ingatlan.com/32256183

3. adat:

A piac szomszédsagaban talalhato foldszinti,108nm-es, parkra néz§, 3 szobas,

cirkds, frissen festett és parkettazott, beépitett butorokkal berendezett,
klimas, korabban irodaként miik6d6 ingatlan. ingatlan.com/31751062

Az ingatlan piaci dsszehasonlité mdodszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve):

35 900 000 Ft
azaz Harmincotmillié-kilencszazezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési modszerrel

Adatok értékelt ingatlan| dsszehasonlité dsszehasonlitd osszehasonlito
adat 1. adat 2. adat 3.
1205 Budapest, Bp., XX. Ker., Bp., XX. Ker., Bp., XX. Ker.,

ingatlan elhelyezkedése:

Martirok Gtja 87.

Vagohid utca

Pacsirtatelep

Pacsirtatelep

ingatlan megnevezése: raktar raktar raktar raktdr
hasznosithatd teriilet (m?): 170 164 250 220
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé): 181 000 300 000 330 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, hd): 2022 2022 2022
kinalat/eltelt idé miatti korrekcid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/mz/hé): 993 1080 1350
KORREKCIOK

eltérd alapterilet -1% 8% 5%
eltéré mszaki allapot, felszereltség 5% 5% 0%
keriileten bellli elhelyezkedés 5% 0% 0%
épuleten belili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 9% 13% 5%
Korrigalt fajlagos alapar: 1087 Ft/m2/hé | 1220Ft/m2/hé | 1418 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 1240 Ft/m2/hé

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: 2 helyiségre osztott raktar, kdzepes miiszaki allapotban, foldszinti
elhelyezkedéssel. Ingatlan.com/32807395

2. adat: 250nm-es hideg raktar, vildgos, egylégter(, nagy kapuval rendelkezik. A
raktarhoz jar 2 parkol6 teriilet is. Ingatlan.com/32495026

3, adat: M(ihely, raktar, 60-as években épiilt, a 2000-es években felljitott
helyiségek. Ingatlan.com/32168767

Hozamszamitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1240 Ft/m2/ho

Kihasznaltsag: 85%
Becstilt havi bérleti dija: 210 800 Ft/hé
Figyelembe vehetd éves bevétel: 2150160 Ft
= Koltségek:
Felujitasi alap: 5% 107 508 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 43 003 Ft
& Egyéb koltségek: 5% 107 508 Ft
Koltségek 6sszesen: 258 019 Ft
Eredmény:
Eves tizemi eredmény: 1892 141 Ft
Tokésitési rata (szamitds 6. old.): 7,0%
_ Tékésitett érték, kerekitve: 27 000 000 Ft

Ingatlan hozamszamitdson alapulé mddszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):
27 000 000 Ft

azaz Huszonhétmillié- Ft .
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonlité mddszert, mint f8 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szdmités tiikrdzi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddasa kismértékben jellemzd, azonban jél mutatja a bérbe adhatdsdgot
és az lzleti lehet&ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A koltségalapi modszer titkrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivil hagytuk.

. Szamitott érték | Suly |Sdlyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel: 35900000 Ft| 100%| 35900000 Ft
Ingatlan értéke kéltségalapi médszerrel: OFt 0% O Ft
Ingatlan értéke hozamalapi modszerrel: 27 000 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 35 900 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):

35 900 000 Ft

azaz, Harmincotmillié-kilencszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket
sziikséges figyelembe venni:

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

az atadott iratok tanulményozasan tulmenden jogi természet( vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli korlatozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tiimenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov8beni hasznositdsaval
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéb szervezetektél, személyektsl valamennyi sziikséges
engedély, j6vahagyas és felhatalmazas rendelkezésre ll, illetve ezek beszerezhetsk, vagy megujithatdk;

a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel8 képvisel8jének szdbeli tajékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk

felel6sséget;
nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kotelezettségeket,

feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges &truhdzasanak id6pontjaban az ingatlan hasznélataval
kozvetlentl dsszefliggs tartozas (kéziizemi dijak, stb.) nem &ll fenn;

az érték magaban foglalia az éplletek rendeltetésszerii hasznalatdhoz szilkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok el8re kell pontossdggal nem prognosztizélhaté valtozésai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért8i vélemény vonatkozé megéllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasold korilményekben bedllé lényeges valtozas esetén szitkséges a megadott
érték feltilvizsgalata;

nem vallalunk felel§sséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjdk hasznalhatésagat, azonban az értékelés fordulénapjén nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

az altalunk meghatarozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendel6 altal torténé felhasznalds esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat régzitjiik:

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

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 35900 000 Ft

azaz Harmincotmillié-kilencszdzezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapja : 2022.04.19
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2022. aprilis 19.

TARTALOMIJEGYZEK

AKTUALIZALT ERTEKELESI BIZONYITVANY
1. MEGBIZAS (SZAKERTOI 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 vonatkozé engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzodés

Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép

BERgOO0O0O8O0OR

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