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Targyi szakért6i véleményre 2017. marcius 10-én kelt, értékbecslés feliilvizsgalati kérelmére
vonatkozdan az alabbi észrevételeket tessziik:

A vizsgalat targyat képezd pinceszinti miihely megnevezésii albetét az ingatlan-nyilvantartés, tulajboni
lap és a tarsashéz alapité okirata ( alaprajz ) szerint egyarant 36 m? teriiletnagysagu.

Megbizo tajékoztatasa és a helyszini szemle tapasztalata alapjan a 36 m? alapteriiletli helyiség utca fel6l
nézve jobb oldalon Iévd ablak helyén a szomszédos iizlethelyiség bejérati ajtaja keriilt elhelyezésre, az
ebbe a vonalba es6 teriiletrész is hozza lett falazva a szomszéd helyiséghez, igy a vizsgalat targyat
képezd helyiség hasznos alapteriilete 5 m? teriiletnagysaggal lecsokkent. Ennek megfeleléen hasznos

alapteriilete jelenleg ténylegesen: 31 m?,

Az ingatlan értékelése sordn a természetben ténylegesen fennallé 31 m? teriiletnagysaggal
szdmoltunk és Onkormanyzat 4ltal ténylegesen realizalt adasvételi tényadatokat hasznaltunk fel
az Osszehasonlito adatok moédszerével torténd értékelés soran. Az Osszehasonlité adatok
atlagara 116.592,- Ft/m? amely érték az elhelyezkedés, megkozelithetéség, miiszaki allapot és
a helyiség egyéb egyedi tulajdonsagai alapjan korrigélasra keriilt, igy 102.433,- Ft fajlagos 4rat
kaptunk. A hozamszamitis médszerével 107.250,- Ft fajlagos kiindulasi 4rra jutottunk.

A vizsgalat targyat képezé ingatlan esetében tovabbi értékcsékkentd korrekeiot alkalmaztunk a
villanyora dthelyezési kitelezettség (95% korrekeid), tovabba a jogilag rendezetlen lefalazis
(90% korrekci6) miatt kialakult kisebb, Megbizé tdjékoztatisa szerint valésigban 31 m?
teriiletnagysig miatt. Ennek eredménye képen az alabbi tblazatban szerepld értékeket kaptuk:

Osszehasonlité adatokbél szamitott forgalmi érték 2 714 983 Ft ( 87.580,- Ft/m? )
Hozamszamitas alapjan szamitott forgalmi érték 2 842 661 Ft ( 91.700,- Ft/m?)
Szamtani k6zépérték 2 778 822 Ft ( 89.639,- Ft/m?)
Az ingatlan becsiilt piaci értéke kerekitve 2 780 000 Ft ( 89.677,- Ft/m?)




A szamitasok soran a természetben, ténylegesen fennallé 31 m? teriiletnagységgal szamoltunk, azonban
az értéktanusitvanyban meghatérozott érték az ingatlan nyilvantartasban szereplé 36 m? —re kell, hogy
vonatkozzon, amely teriiletnagysag jogilag megvasarlasra keriilhet. Ennek kovetkezményeként a
fajlagos ar tovabb csokkent, mivel 36 m?-re vonatkozoan ez 77.222,- Ft fajlagos 4rat eredményez.

A vizsgalt ingatlan eredeti 4llapotédnak ( tényleges 36 m? teriiletnagysag visszaallitdsa ablak nyilaszar6
meglétével ) visszadllitdsat kovetden és a villanyora rendeltetés szerinti helyére torténd athelyezése utan
az ¢értékesités a valdsagban is az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotban torténhet meg, igy a 2017.
februar 10-én kelt szakért6i véleményben meghatarozott értéknél magasabb aron keriilhet értékesitésre.
Jelenlegi, jogilag teljesen rendezetlen, Onkényes Aatalakitdsok utdni 4llapotdban értékesitése
korlatozottnak tekinthetd, mivel leginkdbb csupan a szomszédos (hozzafalazott rész) tulajdonosa
szamara képzelheto el az értékesités lehetdsége.

Az altalunk megallapitott értéket fentiekben részletezettek miatt megfelelének tartjuk, igy az altalunk
2017. februar 10.-én kibocséjtott szakvéleményben leirt forgalmi értéket valtozatlan értéken fenntartjuk.

Budapest, 2017. marcius 13.
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