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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

Megrendel8 azonositd : INT-351

Kerileten beliili elhelyezkedése : Erzsébetfalva

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1205 Budapest, JOkai Mér utca 10-12. foldszint
Helyrajzi szdma : 171801/0/A/14

Ingatlan megnevezése : Uzlethelyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa : nincs hasznositva

Az értékelés célja : adasvételi targyalasokhoz

Tulajdoni lap szerinti méret : 31m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete 1 31m? Fajlagos m2 ar: 225 200 Ft/m?
Térsashaz telek terilete : 142 m?

Eszmei hanyad : 452 / 10000

Belsé miiszaki allapot : feldjitandod

Megkozelithet6sége : utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 6sszehasonlité- és hozamalapu modszer

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

forgalmi értéke: 7 000 000 Ft
azaz Hétmillié- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatdrozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa térvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarélag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatarozasara
készult.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1/1 tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap id6pontja : 2023. februdr 21.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: 2 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2023. februar 27.

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékel6
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerz6dés szerint a Pesterzsébet Onkormanyzat (1201 Budapest, Kossuth Lajos tér 1.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg az INTEGRIT-XX. Kft-t. Megrendelés
alapjan Tarsasagunk meghatadrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az értékelés
célja: addsvételi targyaldsokhoz torténé felhaszndlasra.

2. SZAKERTO!I VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabba megvizsgalasra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 4ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra kerlltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszérésen mddositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet elGirasai.

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetét és
mas értékbefolyasold tényez6ket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértGi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékelS

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1205 Budapest, JOkai Mér utca 10-12. foldszint

Tulajdoni lap szerinti terilete: 31,0 m?

Helyrajzi szdma: 171801/0/A/14

Ingatlan megnevezése: lzlethelyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyz6 hatdrozat: Az 6nalld ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatéarozott
helyiségek.

II. rész:

Tulajdonviszony: XX. keriilet Onkormanyzat 1/1

. rész:

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest févaros XX. keriiletében, Pesterzsébet varosrészen féutvonalon a Jokai Mér utcaban, a
Zrinyi utca sarkan fekszik. Kozvetlen kérnyezetében jellemzGen foldszintes csaladi hazak, kisebb tarsas lakohazak
allnak. Az épiiletek épitési ideje a 40-es évekre tehet6, miszaki allapota kozepes-feltjitandd. Témegkozlekedési
ellatast a tobb BKV villamos és kissé tavolabb a buszjarat biztosit, a megallok 50-300 méterre elérheték.

Az ingatlant megkozeliteni mindvégig szabalyozott, kiépitett, szilard burkolattal ellatott aton lehet. Alap-, és
szakszolgaltatast biztositd intézmények 1000 méteren belil elérhet6ek.

Tomegkozlekedési eszkozok:
O vasat | Autdbusz || O Trolibusz | | Villamos/HEV | | [ Metro/Féldalatti
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4.2. Ingatlan altalanos jellemzéi

Az éplilet pince és foldszintes, téglaszerkezetl, magastet8s, tobb lakdsra tagolt, feltehetéleg a '40-es években

épult. Az lizlet sarokra nyilik, 6sszkézmlives. Jelenleg dohanyboltként funkcional.

A vizsgdlt épuletrész bejdrata az utcafront feldl kiépitett. Az ingatlan gdzkonvektoros flitéssel ellatott, valamint
klima is kiépitett. Az Gzlettérbdl nyilik egy elkeritett mosdd, wc helyiség, ahonnan lépcsén keresztiil lehet lejutni
a pincébe, amely taroléként funkcional. Flitése gazkonvektorrdl, melegviz-elldtdsa kisméretl villanybojlerrél

megoldott.

A homlokzati nyildszarék hagyomdnyos livegezésiiek, fa tokozatuak. Az aljzat pvc és k6burkolat, a falak festettek,
a vizeshelyiségben csempézett. A helyiség miszaki, esztétikai dllapota kozepes.

Gaz, viz és villany kozm(iéra kiépitett, belmagassaga 3,30 m.

Osszességében felGjitandd miszaki allapotu lizlet.

Epiilet:

Epilet épitési éve: kb. 1940 L
Epulet szintbeli kialakitasa: foldszint Mdszaki sllapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés feldjitandd
Flggdbleges teherhordo szerkezet: tégla feldjitandé
Vizszintes teherhordd szerkezet: gerendas fafédém feldjitandd
Tet6szerkezete: faszerkezet(i nyeregtetd, cserépfedéssel feldjitandd
Epilet homlokzata: vakolt és szinezett feldjitandd

Ertékelt helyiségcsoport: nincs hasznositva
Belsd terek felllete: festett, csempézett feldjitandé
Belsd terek burkolata: pvc, kéburkolat feldjitandé
Vizes helyiség(ek) feliilete: csempe feltjitandd
Vizes helyiség(ek) burkolata: ké feltjitandd
Kils6 nyilaszarok: faszerkezetl nyilaszard feldjitandé
Atlagos belmagassaga: 3,30m normal
Belsd nyilaszarok: faszerkezetl nyilaszard feldjitandé
Fltési rendszer: gazkonvektor + klima feldjitandd
Melegviz biztositasa: villanybojler feldjitandé
Meglévé kozm-kidllasok: villany-viz-gaz-csatorna feldjitandoé
Meglév6 kozml mérdorak: villanyéra, vizora, gadzéra feldjitandé
Ingatlan miiszaki allapota 6sszességében: feldjitando

Megjegyzés:
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés el6készitése a rendelkezésre 3ll6 adatok (az épillet épités ideje, mdlszaki tervek,
tervdokumentiéciok) ellenérzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

A bejarat koril a falazaton repedések lathatok, valamint a |épcsé alsé foka is elmozdult, de siillyedésre utald

nyomokat nem észleltiink.

Albetét:

A burkolatok és a feliiletképzések gyenge miiszaki allapottak, az ablak elvetemedett, hészigetelési, |égzarasi

paraméterei gyengék, cseréjik indokolt. A vizsgalt ingatlanban kisebb repedések is lathatdk.

Bérl6i megjegyzés:

Az ingatlan Ures, nem hasznositott.

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
helyiség PVC festett 25,15 m? 100% 25,15 m?
el6tér PVC festett 1,06 m? 100% 1,06 m?
wc greslap festett 0,85 m? 100% 0,85 m?
elétér greslap festett 0,56 m? 100% 0,56 m?
wc greslap festett 0,58 m? 100% 0,58 m?
elétér greslap festett 1,11 m? 100% 1,11 m?
wc greslap festett 0,59 m? 100% 0,59 m?
pincerész beton vakolt 9,40 m? 0% 0,00 m?
mérési korrekcid 1,00 m? 100% 1,00 m?
Osszesen: 40,30 m? 30,90 m?
Osszesen: 40 m? 31 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre all6 mdszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.
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5. ERTEKELES

5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és moddszertani ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszor
madositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak
megfelelen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készit6je az ezen értékelési szakvéleményben megjelené Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXII. térvény az informacids onrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasérdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kiviil helyezésérdl szold
jogszabalyoknak megfelel6 modon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategodridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne a z értékelés
id6pontjaban egy vasarolni szdandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ugyletben, megfelel6 marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen viselkedtek,
anélkdl, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei 6sszehasonlitasra keriilnek az adott teleplilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra keriilnek. Minél kézvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehet6ség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljdk, amelyeknek van jellemz6 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakasok,
telkek, stb.

Az 6sszehasonlitds alapjaul rendszerint a kovetkezd tényezék szolgdlnak:
- realizalt tUgylet szerinti ar / kindlati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithet6ség, infrastrukturadlis ellatottsag

- méret, mUszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelhet6 hasonlé tipusu ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznaldsaval hatarozhaté meg.

A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeril6 kiadasoknak a kiilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitds |épései 6sszefoglalva:

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

2. A jovGbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. Jov6beni pénzfolyamok felallitdsa hasznalati médonként.

kockazat)+helyi kornyezeti adottsdgok+kamatldb kockdzat miatti kockazat-éves inflacio. 14,6%+(1,5-
8,5%)+1,5%+1,5%-14,5% = lakdsok: 4,6-8,5 %, egyéb: 6,0-11,6%.

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

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

A moddszert altalaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapt szamitasi médszere

A nettd potlasi koltség elvl értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt Gjrael&allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az UjraelGallitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 muldsa, az elhasznalédas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzad kell adni a felépitményhez
tartozé foldteriilet értékét. Epités alatt 1évS létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart m(itargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl. a vizsgalt |étesitmény kilonleges
rendeltetése miatt) mas mddszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet els6sorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgélatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind a tdgabb, mind a szlikebb kdrnyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, mingségl ellatast nyujt helyben és a
kornyezetében éI6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi Iényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat targyat képez6 felépitményekkel azonos miiszaki jellemz6kkel és funkcidval bird
|étesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt éplletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujrael&allitasi koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
Ujrael&allitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2022. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az id6 muldsa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkciondlis avulas és

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

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épulet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranyat az osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasidgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkezé gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiletek 60-90 év,

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

- csaladi haz jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari és mez6gazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(tlen megolddsokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszer(d kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt |étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kiviili koriilmények miatt all el6, mint a kereslet hidnya, a terulet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriilmények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategdéridban, szazalékosan kell megadni.
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozasa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer

Adatok értékelt ing. OH adat 1. OH adat 2. OH adat 3.
ingatlan elhelyezkedése: 1205 Budapest,

J6kai M6r utca | Budapest, XX. Ker., Budapest, XX. Ker., Budapest, XX. Ker.,

10-12. féldszint Erzsébetfalva Erzsébetfalva Torok Floris
megnevezése: Uzlethelyiség Uzlet Uzlet uzlet
alapteriilet (m?): 31 125 88 50
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K
kindlati ar / adasvételi ar (Ft): 32 000 000 22 900 000 14 500 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2023 2023 2023
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcié: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 230400 234 205 261 000
KORREKCIOK
eltéré alapteriilet 6% 4% 1%
kerileten beliili elhelyezkedés -5% 0% -5%
éplleten beliili elhelyezkedés, megkdzelitése 10% 10% 0%
altaldanos miszaki allapot -10% -10% -10%
eltérd felszereltség (fités, szoc.blokk) 0% 0% -10%
szerkezeti kdrosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0%
az épilet mUszaki allapota, szerkezete 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: 1% 4% -24%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m?2): 233 318 243 104 199 056
Atlagar kerekitve: 225 200 Ft/m?
Ingatlan értéke kerekitve: 7 000 000 Ft

Osszehasonlitdé adatok leirdsa:

1. adat: atlagos muszaki allapotu hazban, szuterén szinten elhelyezkedd, raktar-tzlet.
Ingatlan.com/32905765

2. adat: Atlagos m(szaki allapotban 1évé, szuterén szinten 1évé miikods tzlet.
Osszkdzmlives, 6nallé helyrajzi szamu, utcafronti elhelyezkedésd, vizesblokkal.
Ingatlan.com/32681064

3. adat: J6 allapotu, felszerelt Uzlet, jelenleg is m(ikodik, utcafronti bejarattal.

Ingatlan.com/33312906

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité médszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
7 000 000 Ft
azaz Hétmillié- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési mddszerrel
Adatok értékelt ingatlan| 6sszehasonlité 6sszehasonlité 6sszehasonlito
adat 1. adat 2. adat 3.

1205 Budapest, Bp., XX. Ker., Bp., XX. Ker., Bp., XX. Ker.,
ingatlan elhelyezkedése: Jokai Mor utr;a 10- Tékai M§r i Erds ) TF;'rék Fléeris
ingatlan megnevezése: zlethelyiség tzlet raktar Uzlet
hasznosithaté teriilet (m?): 31 55 21 70
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 125 000 29 000 100 000
kindlat / szerz&dés ideje (év, hd): 2023 2023 2023
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcié: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m>/hé): 2 045 1243 1286
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 2% -1% 4%
eltérd miszaki allapot, felszereltség -15% 0% -5%
kertleten/épuleten belili elhelyezkedés 0% 0% 10%
eltéré funkcio 0% 10% 0%
Osszes korrekcio: -13% 9% 9%
Korrigalt fajlagos alapar: 1788 Ft/m2/hd 1 355 Ft/m2/hd 1400 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 1510 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat: utcai foldszinti Gzlet, feldjitott mlszaki allapotban

2. adat: utcai foldszinti raktdr, esetleg gardzsnak hasznalhatd, kézepes miszaki
allapotban

3. adat: utcai szuterén raktar-tzlet, atlagos mdszaki allapotban

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 1510 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 85%

Becsult havi bérleti dija: 46 810 Ft/ho

Figyelembe vehetd éves bevétel: 477 462 Ft

Koltségek:

Felujitasi alap: 3% 14 324 Ft

Igazgatasi koltségek: 2% 9 549 Ft

Egyéb koltségek: 5% 23873 Ft

Koltségek dsszesen: 47 746 Ft

Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 429716 Ft

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

Tékesitett érték, kerekitve: 6 100 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

6 100 000 Ft

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

A piaci 0sszehasonlité mddszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tiikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz8, azonban jél mutatja a bérbe adhatésagot
és az lzleti lehet8ségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emelked8 piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapu mddszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a moédszert figyelmen kiviil hagytuk.

Az alkalmazott modszerek Szamitott érték | Suly [Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité mdédszerrel: 7 000 000 Ft| 100% 7 000 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu modszerrel: OFt 0% O Ft
Ingatlan értéke hozamalapu maédszerrel: 6 100 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 7 000 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
7 000 000 Ft

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

Az értékbecsl§ szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkez6ket

szlikséges figyelembe venni:

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

- az atadott iratok tanulmanyozdsan tulmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasardl a
tulajdoni lapon bejegyzetteken tulmenéen nincs tudomdsunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jov6beni hasznositasaval
Osszefliggésben a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
MegrendelS képviselGjének szébeli tdjékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolyasold 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 fennall6 terheket és kotelezettségeket,

feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazasanak id6pontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenil 6sszefliggd tartozas (kdziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- az érték magdban foglalja az épiletek rendeltetésszerld haszndlatahoz sziikséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossaggal nem prognosztizalhatd valtozasai
maodosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértGi vélemény vonatkozd megadllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasolé korilményekben bealld |ényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
érték feltlvizsgdlata;

- nem vallalunk felelGsséget olyan korilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznélhatésagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem dlltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;
az altalunk meghatdrozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel6 altal torténd felhasznalas esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdanyozdsa utan, valamint az értékelési

szdmitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1205 Budapest, Jokai Mor utca 10-12. foldszint

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 7 000 000 Ft

azaz Hétmillié- Ft.

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

Szakvélemény forduldnapja : 2023.02.21
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2023. februar 27.
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Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozod engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerz6dés

Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép
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Fényképfelvételek
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