INTEGRIT-XX, Varosiizemeltetési Kft.

H-1208 Riidanact T1.51 \ i
i-1.4U3 D )OSL, JOKAl MIor u. 89
T 1 . 0 > M- 1) Q7 ocA
Lteieron: (UO-1)287-8521

5 [P t £ 3
Hon q WW, Intes -

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1203 Budapest, Sarrét utca 24. fsz. 6.

- ‘ . 3 ,/ T
: ,:"“,f\‘*v: o :‘
s S BT o

szam alatti

172120/0/A/8 hrsz-u

lakds ingatlanrél

Megbizo: Budapest Févéros, XX. keriilet, Pesterzsébet Onkormdényzat
Cime: 1201 Budapest, Kossuth tér 1.

Kepviseli: Kernné Dr. Kulcsdr Déra Viérosgazddlkoddsi Osztalyvezetd
Megbizott: INTEGRIT-XX.Vérosiizemeltetési-, Szervezd-, Fejleszté- és Szolgdltats Kft.
Cime: 1205 Budapest, J6kai Mér utca 89,

Adészém: 10240290-2-43

Cégj.szém: 01-09-061468

Képviseli: Potoczky Attila ligyvezetd

Készitette: CPR-Vagyonértékel s Kft.

Cime: 1085 Budapest, Jozsef krt. 69, fsz. 1.

Képviseli: Lakatos Ferenc iigyvezets

Budapest, 2022. marcius 31.




INGATLANFORGALMI SZAKERTS| VELEMENY

ERTEK
Megrendel§ azonosits
Kerileten beliili elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szama
Ingatlan megnevezése
Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Szobdk széma
Komfortfokozat
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¢ INT-318
: Erzsébetfalva

1203 Budapest, Sérrét utca 24. fsz. 6.
172120/0/A/8

lakas

lakés

1

¢ sziikséglakas

bérbeadéshoz, értékesitéshez

14 m?
14 m? Fajlagos m2 ar: 370 100 Ft/m?
s 382 / 100000

: romos-bontandé

utcai féldszint

: piaci 8sszehasonlits- és hozamalapt médszer

A Pesterzsébet (")nkorma’nyzat {1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozésa utan, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitdsok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke:

azaz 6t

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allap

5200 000 Ft

milli¢-kettdszazezer- Ft .

otban keriilt meghatarozésra.

Az értékelésbhen megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos &fa térvény alapjan

szamitandé.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a térgyi ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatarozésara

készult.

Az ingatlan lakhatasra alkalmatlan romos allapotban van.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog
Helyszini szemle/fordul6nap id6pontja :
Szakvélemény fordulénapja
Szakvélemény érvényessége
Forgalomképesség értékelése

Késziilt: 3 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2022. marcius 31.

1/1 tulajdonjog
2022. mércius 30.

: 2022. marcius 30.

180 nap

: forgalomképes

CPR-Vagyonértékelo Kf;.
1085 Budapest, Jozsef nfn. Ea !
Addszam: 22771393-2-44‘
WAV ertekbecsiesek.gom

(;"&_( : S

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékel§
Nyilvantartdsi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTGI FELADAT)

Megbizasi Szerz6dés szerint a Pesterzsébet 6nkorményzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.), mint
Megrendels, ingatlanforgalmi szakérts vélemény elkészitésével bizta meg az INTEGRIT-XX. Kft-t, Megrendelés
alapjén Tarsasagunk meghatédrozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés
célja: bérbeadashoz, értékesitéshez térténd felhasznaldsra,

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazésra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tébbszérésen médositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet el8irasai.

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

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartés szerinti allapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma; nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1203 Budapest, Sarrét utca 24. fsz. 6.

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 14,0 m?

Helyrajzi szama: 172120/0/A/8

Ingatlan megnevezése: lakas

Ingatian jeienlegi hasznositasa: lakds

Bejegyz8 hatérozat: Az 6ndllé ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatdrozott
helyiségek.

1. rész:

Tulajdonviszony: XX. Kertileti Onkorményzat 1/1

Il rész:

Bejegyz8 hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févéros XX, keriilet Erzsébetvaros keriiletrészben fekszik, a Sarrét utcaban. Sziik
kérnyezetében jellemz8en 8nalld csaladi hazak &llank, melyek miiszaki allapota vegyes,

Témegkozlekedési elldtast szamos BKV busz és villamosjérat, valamint éjszakai jaratok biztositanak, a megallék
150-300 méterre talalhatok.

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

,EVastﬁt 7 Autébusz jLD Trolibusz ‘l Villamos/HEV j ,EMetro/Fb‘ldalatti j
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4.2. Ingatlan altaldnos jellemzgi

A vizsgdlt épiilet épitési ideje nem ismert, a stilusjegyekbél és az épiilet allapotabdl itélve az épités idejét az
1940-es évekre becsiiljiik. Az éplilet feltehetden tégla sdvalappal késziilt, hagyomanyos tégla szerkezeti

Epiilet

Epillet épitési éve: cca 1940 i S s
Epilet szintbeli kialakitasa: foldszint MBI ot
Alapozas, szigetelés: savalap, bitumenes szigetelés felGjitandd
Flgg6leges teherhordd szerkezet: kézi falazéelemekbdl épiilt tégla anyagbol feldjitandé
Vizszintes teherhordé szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltozat feldjitandd
TetSszerkezete: faszerkezet(i nyeregtets, cserépfedéssel romos-bontandé
Epilet homlokzata: vakolt, szinezett feltjitandd

Ertékelt helyiségcsoport: lakis
Belsé terek feliilete: nem volt lehet8ségiink bejutni romos-bontandé
Belsd terek burkolata: nem volt lehet8ségiink bejutni romos-bontandé
Vizes helyiség(ek) feliilete: nincs vizeshelyiség
Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs vizeshelyiség
Kiilsé nyilaszarék; OSB lappal van lezarva romos-bontandé
Atlagos belmagasséga: 2,65 m atlagos
Belsd nyilaszardk: nincsenek
Fitési rendszer: nincs
Melegviz biztositisa: nincs
Meglévé kdzmi-kiallasok: nincs
Meglévé kdzmii méréorak: nincsenek

e e e e ey

Ingatlan miiszaki dllapota Osszességében: romos-bontandé
Megjegyzés:
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elokészitése a rendelkezésre allé adatok (az épllet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentacidk) ellenérzésével kezdédik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lgthats tiineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:

Az épiilet utcafronti homlokzata erdteljesen leromlott allapoty, a vakolatanak jelentds része hidnyzik, feltehetéen
az elégtelen karbantartis és vizszigetelés hianya miatt. A tets cseréphéjazata hidnyos, tobb helyen elmozdult,
ezért feltehetéen beazik.

Albetét:

Az ingatlan - a kiils§ allapotabdl itélve - lakhatasra nem alkalmas, gyenge, rossz allapotu.

Bérl6i megjegyzés:

Nincs bérl, az ingatlan tires.

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
szoba 13,81 m? 100% 13,81 m?
mérési korrekcié 0,19 m? 100% 0,19 m?
Osszesen: 13,81 m? 14,00 m?
Osszesen: 14 m? 14 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet meghatérozasanal az ingatlan-nyilvantartas szerinti adatot vettiik figyelembe.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszor
modositott 25/1997. (VIIL1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elSirtaknak
megfelelen késziilnek.

2011. évi CXII. térvény az informaciés énrendelkezési jogrol és az informéciészabadségrél, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. &prilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében térténg
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramlésarél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivil helyezésérsl sz616
jogszabalyoknak megfelels médon kezeli.

Az értékelés moédszerei két £5 kategéridba oszthaték: a piaci érték alapu és a kéltségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két fé csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy més néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kzé sorolhatdak.

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A mddszer soran az értékelends ingatlan elemei 6sszehasonlitasra kertilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznélt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigélasra keriilnek. Minél kézvetlenebb &sszehasonlitisra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznéljék, amelyeknek van jellemz§ piaci forgalmuk. Pid.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az 8sszehasonlités alapjaul rendszerint a kdvetkez& tényezék szolgalnak:
- realizélt tigylet szerinti ar / kinalati &r

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzsk.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellelheté hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznéldséval hatarozhaté mee.

A hozamszamitéson alapulé értékelési mddszer

A hozamszamitdson alapuldé értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriil8 kiaddsoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jévedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései Osszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) hasznalati mddjainak elemzése.

2. A jov6beni bevételek és kiaddsok becslése haszndlati médonként.

3. JovBbeni pénzfolyamok felallitssa hasznalati médonként.

4. A t6késitési kamatlab meghatdrozésa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat (azon beliil
agazati kockdzat)+helyi kdrnyezeti adottsagok+kamatlab kockézat miatti kockazat,

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. (2022. 1. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozésa.

6. A legmagasabb jelenérték kivélasztasa, mint hozamszamitéson alapuld érték.

A médszert altalédban a jévedelemtermeld képességgel rendelkez6 ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Kéltségalapu szamitdsi modszere

A nettd pétlasi kéltség elvij értékelés a vagyontérgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt UjraelGallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Gjrael&allitssi értékb6l azonban le kell vonni az id8 mulésa, az elhasznalédas, az
erkélcsi értékcsdkkends miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo foidteriiiet értékét, Epités alatt lévé Iétesitménynéi, kirosodott Iétesitménynéi, takart miitargynai,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol (pl. a vizsgalt |étesitmény kiildnleges

rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez szlikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elssorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozédsaban mind a tégabb, mind a sziikebb kdrnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szint, min8ségl elldtast nyujt helyben és a
kérnyezetében él6 lakosség szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények brutté helyettesitési (pétlési) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi Iényeges formdjat. A brutté helyettesitési (potlasi) kéltség
tartalmazza a vizsgélat targydt képezs felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkcidval biré
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kézvetlen koltség a vizsgalt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjrael&4llitasi kéltségének felel

o3

meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részietes miiszaki paramétereket nem ismerjiik, a bruttd
Ujrael6allitasi értékeket a rendelkezésre &ll6, vagy az altalunk készitett méretkimutatis és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott Epitdipari Ksltségbecslési Segédlet (EKS) 2018. &vi egységérai alapjan

szamolhatjuk.

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

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

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

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f§ szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
arédnyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévs
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalénos esetben a kdvetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 év,

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

- ipari és mez6gazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulgs a gazdasdgtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerii kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kérilmények miatt 3l el6, mint a kereslet hidnya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategdrigban, szézalékosan kell megadni.
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozésa

i 5.2.1. Piaci 8sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer
Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2, OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: g??;ﬂf;p;:tf 1203 Budapest, Zlnyi 1203 Bl.:((::pest, XX. | 1205 B(;ie:pest, XX.
fsz. 6. = Kende Kant;th utca Kossuth L utca
megnevezése: lakas lakas okt. hazrész lakas
alapteriilet (m?); 14 25 32 20
kindlat K / tényl.addsvétel T T T T
kinalati 4r / addsvételi r (Ft): 9 500 000 13 000 000 11 600 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2020 2020 2021
kindlat/eltelt id& miatti korrekcid: 10% 10% 5%
fajlagos alapar (Ft/m?): 418000 446 875 609 000
KORREKCIOK
eltérs alapteriilet 4% 6% 2%
kertileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
sajdt telek hasznélat 0% 0% 0%
altaldnos mszaki allapot 0% -5% -15%
eltérs felszereltség (fltés, szoc.blokk) -20% -20% -20%
osztatlan kdz5s tulajdon 0% 0% 0%
épités éve 5% 0% -5%
Osszes korrekcio: -11% -19% -38%
Korrigdlt fajlagos alapar (Ft/m2): 370627 361 969 377 580
Atlagér kerekitve: 370 100 Ft/m?
Ingatlan értéke kerekitve: 5200 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

1920-as években épiilt, 1 szobas, gazkonvektor fltéssel elldtott, feldjitandé

mUszaki dllapotd lakas. Sajat adatbazis.

1950-as években épiilt, 1 szobds, gazkonvektor fi

mdszaki allapotu, tarsashazi lakas. Sajat adatbdzis.

Gtéssel elldtott, kdzepes

1980-as években épiilt, tégla szerkezet(, folsdzinti, 1 szobés lakds,
gdzkonvektoros f(itéssel, feldjitott mlszaki allapotban. Sajdt adatbézis

Az ingatlan piaci 8sszehasonlité médszerrel meghatérozott forgalmi értéke (kerekitve):

5200 000 Ft

azaz Otmillié-kettSszdzezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel

Adatok

értékelt ingatlan Osszehasonlité Osszehasonlité Osszehasonlité
adat 1. adat 2, adat 3.
1203 Budapest,

ingatlan elhelyezkedése: Sérrét ut6ca 22. fsz. ?g'r'é)ix,'::é?irs" izérﬁ: '::cr; I_?:r';f);xs'étz;';
ingatlan megnevezése: lakas lakas lakds lakas
hasznosithatd tertilet (m?): 14 56 56 54
kinalati dij / szerz. bérlet dij (Ft/hd): 130 000 120 000 140 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, ho): 2022 2022 2022
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcig: -5% -5% -5%
fajlagos alapér (Ft/m?/h¢): 2205 2036 2463
KORREKCIOK
eltéré alaptertilet 4% 4% 4%
eltéré miszaki &llapot, felszereltség -30% -30% -30%
kerlleten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
éplileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
Osszes korrekcié: -26% -26% -26%
Korrigalt fajlagos alapar: 1636 Ft/m2/hé | 1511 Ft/m2/hé | 1823 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 1660 Ft/m2/hé

Osszehasonlits adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

3. adat:

lakas. Ingatlan.com/32591214
Kdzepes dllapoty, féldszinti, 2 szobés cstisztatott zsalus hdzban Iévs lakés,
Ingatlan.com/32635944

Felujitott, 9. emelet, 2 szobds cstisztatott 2salus hézban lév

Ingatlan.com/32649421

Jé miszaki éllapoty, 1. emeleti, 2 szobds csUsztatott zsalus hdzban 1évé

& lakas.

Hozamszdmitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

1660 Ft/m2/hé

Kihasznéltsag: 85%

Figyelembe vehets éves bevétel: 237 048 Ft
Koltségek:

Felljitasi alap: 3% 7111 Ft
Igazgatdsi koltségek: 2% 4741 Ft
Egyéb koltségek: 5% 11 852 Ft
Kéltségek dsszesen: 23 705 Ft
Eredmény:

Eves izemi eredmény: 213343 Ft
TOkésitési rata (szamitss 6. old.): 6,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 3 600 GOO Ft

Ingatlan hozamszamitéson alapulé médszerrel meghatérozott értéke (

3 600 000 Ft

azaz Harommillié-hatszézezer- Ft .

kerekitve):
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

Az alkalmazott médszerek Szémitott érték | Saly Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlits mddszerrel; 5200000 Ft| 100% 5200 000 Ft
Ingatlan értéke kéltségalapi médszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapt médszerrel: 3 600 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 5 200 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
5 200 000 Ft

azaz, Otmillié-kettSszazezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsls szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kdvetkezdket

szlikséges figyelembe venni:

- @z ingatlannak, mint tiszta tulajdont forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerdl
értékelésre;

- az atadott iratok tanulményozésan tulmenden jogi természetli vizsgalatot {iogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk:

- oz értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jévébeni hasznositdsaval
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatésagoktol és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre &ll, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatodk;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel6 képviselSjének szébeli tdjékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fenndllé, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhets értékbefolyasold tényezskért (pl.: rejtett szerkezeti hibék, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk

felel8sséget;
- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallé terheket és kotelezettségeket,

feltételeztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak id6pontjéban az ingatlan hasznalataval
kdzvetleniil 6sszefiiggs tartozds (kdztizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magdban foglalia az épliletek rendeltetésszeri hasznalatahoz szilkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kells pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozésai
mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasold kériilményekben beallé lényeges véltozés esetén szlikséges a megadott
érték feliilvizsgalata;

- nem vallalunk felelésséget olyan kériilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak haszndlhatésagét, azonban az értékelés forduldnapjan nem &litak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsétotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- azéltalunk meghatarozott értékek az el6z8ekben vézolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatérozott célra, Megrendel§ altal térténd felhasznalas esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozésa utén, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat rogzitjiik:

Ingatlan cime: 1203 Budapest, Sarrét utca 24, fsz. 6.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 5 200 000 Ft

azaz  Otmilli6-kettSszazezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapija ¢ 2022, maércius 30.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2022. marcius 31.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONY{TVANY

. MEGBIZAS (SZAKERTS) FELADAT)

. SZAKERTGI VIZSGALAT MODSZERE

- INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEM UTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

- INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

- ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

b W N R

0 N o

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata

Térképmaésolat mésolata

Alaprajz

Tarsashdaz alapité okirat (részlet)

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

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

BEODOOEOR

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1203 Budapest, Sarrét utca 24. fsz. 6. Hrsz: 172120/0/A/8

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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