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Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdilkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!
I.  Tényallds és a donteés tartalmanak részletes ismertetése

Jelen el6terjesztésben a Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a
tovabbiakban: Onkormanyzat) tulajdondban 4llé iires nem lakas céljara szolgalé helyiségek
elidegenitésére tesz javaslatot a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zit.

A Jozsefvarosi Gazdilkodasi Koézpont Zrt. Helyiséggazdalkodasi Irodajaval folytatott
egyeztetés alapjan, az aldbbiakban megnevezett ingatlanok elidegenités érdekében atadasra
kertiltek, mivel azokat bérbeadas Utjan nem lehetett hasznositani.

A versenyeztetési eljarasok kozil az lires helyiségekre az arverés megtartasat tartjuk a
legcélravezetébbnek, mivel az elmilt évek tapasztalatai alapian az arveréseken elért vételarak
magasabb bevételt eredményeznek mds versenyeztetési eljarasokhoz képest, tovabba az
ingatlanok értékesitésére vagy bérbeadasara kiirt palyazatok rendszerint eredményteleniil
zarulnak, azaz altalaban nincs jelentkez6 az eljarasok nehézsége €s iddbeli elhlizodasa miatt.

Az ingatlanok cimei és az értékbecslésben megallapitott likvid forgalmi értékiik:

- A Budapest VIIL keriilet, Prater utea 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/196 hrsz.-
G, 12 m? alapteriiletii irodahelyiség likvid forgalmi értéke 3.510.000 Ft (292.500 Ft/m?) a
CPR-Vagyonértékeld Kfi. (Lakatos Ferenc) altal 2020. februar 7. napjan készitett
értékbecslés alapjan, melyet Béartfai Laszlé fliggetlen szakérté 2020. méajus 14-én
aktualizalt, a likvid forgalmi értéket 1.975.000 Ft (164.583 Ft/m?) dsszegben megallapitva,
Az ingatlan az Losonci negyedben, egy 1970-es években épiilt hazban helyezkedik el. Az
albetét hazkozponti flitéssel rendelkezik, amely egyedileg mérhetd, a héleado Ontodttvas
radidtor. Kiilén villanyéraja nincs, de a vilagitas kiépitésre kertilt. A padlo burkolata
szbnyegpadlé cementlap, a falak festettek tapétazottak. A nyilaszaré fa tokszerkezetil ajto,
az ablak fémszerkezet(l, rossz allapoti. A mennyezeti részén és az ablak koriil beazas
lathatd, ez valdszinil a tetd rossz allapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedések
lathatok. Az ingatlan teriiletét megosztja a strang vezetékeket magaban foglalé fél falazat,
amely korlatozza a hasznosithatosagat. Osszességében miiszaki allapota feltijitando.

- A Budapest VIIIL keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/197 hrsz.-
4, 12 m? alapteriilet(i, irodahelyiség likvid forgalmi értéke 3.510.000 Ft (292.500 Ft/m?) a
CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. februar 7. napjan készitett
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értékbecslés alapjan, melyet Bartfai Laszlo fliggetlen szakérté 2020. majus 14-én
aktualizalt, a helyiség likvid forgalmi értékét 1.975.000 Ft (164.583 Ft/m?) sszegben
megallapitva. Az ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es években épiilt hazban
helyezkedik el. Az albetét hazkozponti fltéssel rendelkezik, amely egyedileg mérhetd, a
héleadd oOntéttvas radiator. Kiilon villanyordja nincs, de a vilagitas kiépitésre keriilt. A
padlé burkolata szonyegpadloé cementlap, a falak festettek tapétdzottak. A nyilaszaro fa
tokszerkezetlt ajtd, az ablak fémszerkezetli, rossz allapoti. A mennyezeti részén és az
ablak koriil beidzas lathatd, ez valoszinii a teté rossz allapota miatt alakult ki, valamint
kisebb repedések lathatok. Az ingatlan tertiletét megosztja a strang vezetékeket magaban
foglalé fél falazat, amely korlatozza a hasznosithatdsagat. Osszességében miiszaki allapota
felijitando.

A Budapest VIIL Keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/198 hrsz.-
1, 12 m? alapteriiletii irodahelyiség likvid forgalmi értéke 3.510.000 Ft (292.500 Ft/m?) a
CPR-Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. februar 7. napjan készitett
értékbecslés alapjan, melyet Bartfai Laszlo fliggetlen szakérté 2020. majus 14-én
aktualizalt, a helyiség likvid forgalmi értékét 1.975.000 Ft (164.583 Ft/m?) &sszegben
megallapitva. Az ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es években épiilt hazban
helyezkedik el. Az albetét hazkozponti fiitéssel rendelkezik, amely egyedileg mérhetd, a
héleadé Ontodttvas radiator. Kiilén villanydraja nincs, de a vilagitas kiépitésre kerillt. A
padlo burkolata szonyegpadld, a falak tapétizottak. A nyilaszérd fa tokszerkezetii ajto, az
ablak fémszerkezetii, rossz allapotu. A mennyezeti részén és az ablak koriil beazas lathato,
ez valészin( a tetd rossz allapota miatt alakuit ki, valamint kisebb repedések lathatok. Az
ingatlan teriiletét megosztja a strang vezetckeket magaban foglald fél falazat, amely
korlatozza a hasznosithatésagat. Osszességében miiszaki allapota fetijitandé.

A Budapest VIII. Kkeriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/199 hrsz.-
1, 12 m? alapteriiletd irodahelyiség likvid forgalmi értéke 3.510.000 Ft (292.500 Ft/m?) a
CPR-Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. februér 7. napjan készitett
értékbecslés alapjdn, melyet Bartfai Laszlo fiiggetlen szakérté 2020. majus 14-én
aktvalizalt, a helyiség likvid forgalmi értékét 1.975.000 Ft (164.583 Ft/m?) 8sszegben
megallapitva. Az ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es években épiilt hazban
helyezkedik el. Az albetét hazkozponti flitéssel rendelkezik, amely egyedileg mérhetd, a
héleadd Ontéttvas radiator. Kiillon villanyoraja nincs, de a vilagitas kiépitésre keriilt. A
padio burkolata szényegpadlo, a falak tapétazottak. A nyildszaré fa tokszerkezetil ajto, az
ablak fémszerkezett, rossz allapoti. A mennyezeti részén és az ablak kortl beazas lathato,
ez valoszini a tetd rossz allapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedések lathatok. Az
ingatlan teriiletét megosztja a strang vezetékeket magaban foglalo fél falazat, amely
korldtozza a hasznosithatosagat. Osszességében miiszaki llapota feljitandé.

A Budapest VIIL. keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/201 hrsz.-
1, 6 m* alapteriiletii raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 1.780.000 Ft (296.666 Ft/m?) a
CPR-Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. februar 7. napjan készitett
értékbecslés alapjan, melyet Bartfai Laszld fiiggetlen szakértd 2020. majus 14-én
aktualizalt. A helyiség aktualizalt likvid forgalmi értéke 1.005.000 Ft (167.500 Ft/m?). Az
ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es években éplilt hazban helyezkedik el. Az
albetét hazkozponti fiitéssel rendelkezik, amely egyedileg mérhetd, a hdleadé ontéttvas
radiator. Kiilén villanydraja nincs, de a vilagitas kiépitésre keriilt. A burkolat cementlap, a
falak festettek. A nyilaszaro fa tokszerkezet( ajtd, az ablak fémszerkezet(, rossz allapoti.
A mennyezeti részén és az ablak koriil beazas lathato, ez valdszinil a tetd rossz allapota
miatt alakult ki, valamint kisebb repedések lathatok. Osszességében miiszaki allapota
feldjitandd.

A Budapest VIIL Keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/202 hrsz.-
0, 6 m? alapteriiletii irodahelyiség likvid forgalmi értéke 1.780.000 Ft (296.666 Ft/m?) a
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CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. februar 7. napjdn készitett
értékbecslés alapjan, melyet Bartfai Laszlé fliggetlen szakérté 2020. majus 14-én
aktualizalt. A helyiség aktualizalt likvid forgalmi értéke 1.005.000 Ft (167.500 Ft/m?®). Az
ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es években épiilt hazban helyezkedik el. Az
albetét hazkozponti flitéssel rendelkezik, amely egyedileg mérhetd, a holeadé Ontdttvas
radiator. Kiilon villanyoraja nincs, de a vilagitas kiépitésre keriilt. A burkolat cementlap, a
falak festettek. A nyilaszard fa tokszedkezetl ajtd, az ablak fémszerkezetii, rossz allapoti.
A mennyezeti részén és az ablak koriil bedzés lathato, ez valoszini a tetd rossz dllapota
miatt alakult ki, valamint kisebb repedések lathatok. Osszességében miiszaki 4llapota
felujitando.

A Budapest VIIL. keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/203 hrsz.-
1, 8 m? alapteriiletii irodahelyiség likvid forgalmi értéke 2.370.000 Ft (296.250 Ft/m?) a
CPR-Vagyonértékels Kft. (Lakatos Ferenc) &ltal 2020. februidr 7. napjan készitett
értékbecslés alapjan, melyet Bartfai Laszlo fliggetlen szakérté 2020. majus 14-én
aktualizalt. A helyiség aktualizalt likvid forgalmi értéke 1.330.000 Ft (166.250 Ft/m?). Az
ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es években épiilt hazban helyezkedik el. Az
albetét hazkozponti fiitéssel rendelkezik, amely egyedileg mérhetd, a héleadé Ontéttvas
radiator. Kilon villanyéraja nincs, de a vilagitds kiépitésre keriilt. A burkolat
szOnyegpadl6, a falak tapétazottak. A nyilaszaré fa tokszerkezetll ajtd, az ablak
fémszerkezetii, rossz allapoti. A mennyezeti részén és az ablak koriil beazas lathato, ez
valoszini a tetd rossz 4llapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedések lathatok.
Osszességében miiszaki allapota felujitando.

A Budapest VIIL keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/204 hrsz.-
4, 8 m? alapteriilet(i irodahelyiség likvid forgalmi értéke 2.370.000 Ft (296.250 Ft/m?) a
CPR-Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. februdr 7. napjan készitett
értékbecslés alapjan, melyet Bartfai Laszlo fiiggetlen szakérté 2020. majus 14-én
aktualizalt. A helyiség aktualizalt likvid forgalmi értéke 1.330.000 Ft (166.250 Ft/m?). Az
ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es években épiilt hazban helyezkedik el. Az
albetét hazkdzponti fiitéssel rendelkezik, amely egyedileg mérhetd, a héleadd Ontottvas
radiator. Kiilén villanyordja nincs, de a vilagitds kiépitésre keriilt. A burkolat
szbnyegpadld, a falak tapétazottak. A nyilaszaré fa tokszerkezetil ajtd, az ablak
fémszerkezetii, rossz allapoti. A mennyezeti részén ¢és az ablak korill bedzas lathato, ez
valoszinli a tetd rossz allapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedések lathatok.
Osszességében miiszaki allapota feldjitando.

A Budapest VIIL. keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/205 hrsz.-
4, 6 m? alapteriiletfi, irodahelyiség likvid forgalmi értéke 1.940.000 Ft (323.333 Ft/m?) a
CPR-Vagyonértékeld Kfi. (Lakatos Ferenc) altal 2020. februar 6. napjan készitett
érickbecslés alapjan, melyet Bartfai Laszlo fuggetlen szakeérté 2020. majus 14-én
aktualizalt. A helyiség aktualizalt likvid forgalmi értéke 1.085.000 Ft (180.833 Ft/m?). Az
ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es években épillt hazban helyezkedik el. Az
albetét hazkozponti filitéssel rendelkezik, amely egyedileg mérhetd, a héleadd Ontéttvas
radiator. Kiilon villanyordja nincs, de a vilagitas kiépitésre keriilt. A burkelat cementlap, a
falak tapétazottak. A nyilaszardé fa tokszerkezetli ajto, az ablak fémszerkezetii, rossz
allapoti. A mennyezeti részén és az ablak koriil beazas lathato, ez valoszini a tet6 rossz
allapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedések lathatok. Osszességében miiszaki
allapota felgjitando.

A Budapest VIIL keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/206 hrsz.-
U, 6 m? alapteriiletii, irodahelyiség likvid forgalmi értéke 1.780.000 Ft (296.666 Ft/m*) a
CPR-Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. februar 7. napjan készitett
értékbecslés alapjan, melyet Bartfai Laszlo fiiggetlen szakérté 2020. majus 14-én
aktualizdlt. A helyiség aktualizalt likvid forgalmi értéke 1.005.000 Ft (167.500 Ft/m?). Az
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ingatlan a Losonci negyedben, egy 1970-es években épiilt hdzban helyezkedik el. Az
albetét hazkdzponti fiitéssel rendelkezik, amely egyedileg mérhetd, a hdleadd 6ntodttvas
radiator. Kiilon villanyéraja nincs, de a vilagitas kiépitésre keriilt. A burkolat cementlap, a
falak festettek. A nyilaszaré fa tokszerkezetii ajtd, az ablak fémszerkezetli, rossz allapota.
A mennyezeti részén ¢és az ablak koriil beazas lathato, ez valészint a tetd rossz allapota
miatt alakult ki, valamint kisebb repedések lathatok. Osszességében miiszaki allapota
felgjitando.
Az ingatlanokkal kapcsolatos tovabbi relevans adatok az 1. szamu mellékletben talalhatoak.
Az Osszes ingatlan esetében megvizsgaldsra keriilt, hogy az elidegenitésiiknek akadalya nincs,
a Képviseld-testilet kijelolte a fenti épiileteket, ingatlanokat elidegenitésre. A helyiségek
tekintetében az Onkorményzat tulajdonaban all6 nem lakis céljara szolgald helyiségek
elidegenitésének feltételeirdl szold 32/2013. (VI 15)) dnkorményzati rendelet 5. §-dban
meghatarozott elidegenitést kizaro feltételek nem allnak fenn.

A Rév8 Zrt. dllaspontja szerint az elidegenitésnek nincs akadalya.

A fentiek alapjan a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. javasolja a felsorolt ingatlanok
elektronikus arverésen torténod értékesitését. A versenyeztetési eljaras lebonyolitasa a Dante
International Kft. altal {izemeltetett VATERA elektronikus feliileten torténik. Az arverési
rendszer alkalmazasa regisztracidhoz k6t6tt, vagyis aki részt kivan venni a licitdlasban, annak
elozetesen jelentkezési lapot és adatvédelmi nyilatkozatot kell leadnia, 3.500 Ft-os
jelentkezési dij megfizetése mellett, valamint ajanlati biztositékként meg kell fizetnie a
kikialtasi ar 10 %-at. A Bonyolitoé 4ltal alkalmazandd elektronikus feliilet megfelel a
Képviselo-testiilet 45/2019. (IL.21.) szam1, és a 44/2020. (I11.27.) hatarozataval elfogadott az
Onkormanyzat tulajdondban allé ingatlanvagyon hasznositaséra, tulajdonjoganak atruhdzasdra
vonatkozd versenyeztetés szabalyaiban (tovabbiakban: Versenyeztetési Szabalyzat) az
elektronikus feliilettel Osszefiiggésben meghatarozott informatikai és egyéb, a nyilvanos
arverés szabalyszer(i lebonyolitasahoz sziikséges feltételeknek.

A jelen elOterjesztésben hivatkozott nem lakds céljara szolgald ingatlanok tekintetében a
likvid forgalmi érték 80 %-anak megfeleld kikidltasi ar meghatarozdsat javasolja a
Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.

Amennyiben a helyiségek vonatkozasdban az els¢ arverés azért nem eredményes, mert az
arverés megkezdését megeldzden az adott ingatlan arverésére senki nem regisztralt, gy a
masodik arverés esetében a kikialtdsi 4r a megaéllapitott likvid forgalmi érték 65 %-a, a
harmadik arverés esetében ugyanezen feltételek fennalldsa esetén a kikialtasi & a
megallapitott likvid forgalmi érték 50 %-a.

Jelen veszélyhelyzetben a Jozsefvarosi Gazdéalkodasi Kozpont Zrt. javasolja az
Onkormanyzatnak az darverés megtartasat a kies® bevételek potlasa, a veszteségek
minimalizalasa érdekében.

1L A beterjesztés indoka
Az elbterjesztés targyaban a Bizottsag dontése sziikséges.
III. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A déntés elényss az Onkormanyzat szamara, mivel a fenti helyiségek bérbeadas utjan évek
Ota nem keriiltek hasznositasra, ezaltal bérleti dij bevétel nem keletkezik, ugyanakkor a k6zds
kéltség és célbefizetés megfizetésére vonatkozd kételezettség folyamatosan fennall.

A dontés meghozatala fedezetet nem igényel, az adasvételi tigyletekbdl befolyd vételar az
Onkormanyzat koltségvetési bevételeit ndveli.

IV.  Jogszabalyi kirnyezet



A Képviselo-testiilet és Szervei Szervezeti és Mikodési Szabalyzatarol szélé Budapest
Févaros VIII. kerillet Jozsefvarosi Onkorméanyzat Képviselo-testillet 36/2014. (XI. 06.)
dnkorméanyzati rendelet (a tovabbiakban: SZMSZ) 7. meliéklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan
targyi dontés a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag
hataskoérébe tartozik, mely szerint a
n4. Tulajdonosi, Vagyongazdilkodisi és Kozteriilet-hasznositdsi Bizottsdg feladat-
és hatdskire kiilonosen:
4.1.Dont
4.1.1. az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljara szolgald helyiségek
elidegenitésének feltételeirél szold Onkormdnyzati rendeletben, az
Onkorményzat tulajdonaban 4116 lakdsok elidegenitésérdl  sz016
onkormanyzati rendeletben, az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 nem lakas
céljara szolgalo helyiségek bérbeadasanak feltételeirdl szolo dnkormanyzati
rendeletben, valamint a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol
és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlésardl szold dnkormanyzati
rendeletében meghatarozott tulajdonosi hatdskdrdkben;”

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorldsardl sz616 66/2012. (XI1. 13.) 6nkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdes a) pontja
alapjan, 500 millié Ft forgalmi értéket el nem ér6 vagyon tulajdonjoganak atruhdzédsa
esetében a tulajdonosi joggyakorlo a Képviselo-testiilet Bizottsaga.

A Versenyeztetési Szabalyzat I fejezet 1. pontja alapjan a versenyeztetés soran a
vagyoniigyleti megbizott — bonyolité — a forgalomképes vagyontirgyak tekintet¢ben a
tulajdonosi  jogokat gyakorlé nevében gondoskodik a versenyeztetési eljardsok
lebonyolitasarol.

A Versenyeztetési Szabalyzat 1. fejezet 5. pontja értelmében a versenyeztetési eljaras
modjardl a Kiirg dont. A dontésben rendelkezni kell arrdl, hogy a palyazatot megelézi-e
elomindsitd eljaras, a palyazat egy, vagy tdbbfordulds, valamint arrol, hogy kiird a
versenyeztetési eljarast elektronikus Gton kivanja lefolytatni.

Az arverés feltételeit a Versenyeztetési Szabalyzat IV. fejezete tartalmazza. A 66. pont
alapjén a kiird dontése alapjan az dnkormaényzat tulajdonaban lévé ingatlanok arverés utjan is
érickesithetok.

A Versenyeztetési Szabalyzat 70. pontja alapjan: ,,A minimalis kikidltasi ar, ha a Kiird
magasabb Osszegrél nem dont

b.) helyiség esetében

b.a) elsd izben az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték
80 %-a,

b.b.) masodik arverés esetében az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid
forgalmi érték 65%-a, ha az elsd arverés azért volt sikertelen, mert az arverés
megkezdését megeldzden senki nem regisziralt.

b.c.) harmadik arveréstdl az ingatian értékbecslésében megailapitott likvid forgalmi
érték 50%-a, ha a masodik, vagy azt kdvetd arverés azért volt sikertelen, mert az
arverés megkezdését megelézben senki nem regisztralt.

c.) amennyiben 1ij arverés kiirasara azért keriil sor, mert az eljaras eredménytelen volt, vagy
sem az elsd, sem a masodik helyre sorolt ajanlattevé nem kotitte meg az adasvételi
szerz6dést, a kikialtasi ar az eredménytelen arverés felhivasaban megjelolt ar.”

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasardl szol6 66/2012. (XII. 13.) onkormanyzati rendelet 7. § (2) bekezdése alapjan:
,,Ha az Onkormanyzat rendelete vagy a Képviselo-testiilet hatarozata mast nem tartalmaz a
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tulajdonosi jog gyakorldja hatdrozza meg, hogy melyik versenyeztetési eljarast kell
alkalmazni.”

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a déntését meghozni sziveskedjen.

HATAROZATI JAVASLAT

Budapest Févaros VIII. kerillet Jézsefvdarosi Onkorményzat Képviselé-testiiletének
Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsaga ....... /2020. (V1.24))
szdmu hatérozata

Budapest VIII. keriilet, Prater utca 60. szam alatti iires helyiségek arverés htjan torténo
elidegenitésérol
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag ugy dont, hogy

1. a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/196
hrsz.-u, 12 m* alapteriiletli irodahelyiséget a bérbeadasi dllomanybol kivonja, a kikialtasi
arat 1.580.000 Ft Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus
arverés lebonyolitdsdra, valamint az &rverés nyertesével adasvételi szerzddés
megkotésére.

2. a Budapest VIIL. keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/197
hrsz.-0, 12 m? alapteriiletii irodahelyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikialtasi
arat 1.580.000 Ft Osszegben clfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Koézpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus
arverés lebonyolitasara, valamint az darverés nyertesével adasvételi szerzddés
megkdtesére.,

3. a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/198
hrsz.-u, 12 m?* alapteriilett irodahelyiséget a bérbeadasi dllomanybol kivonja, a kikidltasi
arat 1.580.000 Ft dsszegben elfogadja, egyattal felkéri a Jozsefvarosi Gazdilkodasi
Kézpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus
arverés lebonyolitasdra, valamint az 4&rverés nyertesével adasvételi szerzodés
megkdtésére.

4. a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/199
hrsz.-0, 12 m? alapteriiletdi irodahelyiséget a bérbeadasi dllomanybol kivonja, a kikialtasi
arat 1.580.000 Ft Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jézsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus
arverés lebonyolitasdra, valamint az A4rverés nyertesével adasvételi szerzddés
megkdoteésére.

5. a Budapest VII. keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/201
hrsz.-, 6 m? alapteriilet(i raktarhelyiséget a bérbeadasi alloméanybdl kivonja, a kikialtasi
arat 804.000 Ft Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvénos elektronikus
arverés lebonyolitasara, valamint az darverés nyertesével addsvételi szerz6dés
megkotésére.

6. a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/202
hrsz.-4, 6 m? alapteriiletii irodahelyiséget a bérbeadast dllomanybol kivonja, a kikidltasi
arat 804.000 Ft Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Joézsefvarosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus
arverés lebonyolitasara, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerzodés
megkatésére.



7.

10.

a Budapest VII. keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/203
hrsz.-G, 8 m? alapteriiletii irodahelyiséget a bérbeaddsi allomanybdl kivonja, a kikialtasi
arat 1.064.000 Ft Osszegben elfogadja, egyuttal felkeéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvénos elektronikus
arverés lebonyolitdsara, valamint az arverés nyertesével adasvételi szerzddés
megkdtésére.

a Budapest VIIIL Keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/204
hrsz.-a, § m?* alapteriiletii irodahelyiséget a bérbeadasi alloménybo! kivonja, a kikialtasi
arat 1.064.000 Ft Osszegben elfogadja, egyuttal felkeéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus
arverés lebonyolitasdra, valamint az 4arverés nyertesével adasvételi szerzOdés
megkotésére.

a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 60. szdm alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/205
hrsz.-0, 6 m? alapteriilet irodahelyiséget a bérbeadasi dllomanybol kivonja, a kikialtasi
arat 868.000 Ft Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus
arverés lebonyolitasara, valamint az &arverés nyertesével adasvételi szerzbdés
megkdotésére.

a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/206
hrsz.-0, 6 m? alapteriiletl irodahelyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikialtasi
arat 804.000 Ft Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus
arverés lebonyolitasara, valamint az &arverés nyertesével adasvételi szerzddés
megkdtésere,

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgato
Hatéridé: 1-10. pontok: 2020. augusztus 31.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

Budapest, 2020, junius 16.

Novaczki Fleondra
vagyongazdalkodasi igazgatd

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: 1.15Z1 MONIKA REFERENS M/

PENZUGY1 FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: i s 4\ .

JOGI KONTRQLL:

BETERJESZYES LKALMAS:
A
CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET VERES GABOR
JEGYZO A TULAIDONOSI, VAGYONGAZDALKODASI ES

KOZTERULET-HASZNOSITASI BIZOTTSAG ELNOKE
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2. szamu melléklet

onkor- | onkor-
ingat. | 13VA- | likvid értékbecs- Kozos | Arve | MAmy- | many-
solt for- | forgal- | .. . . . . resen zati zati
, alap- lan o es . . iiresedés | lés/aktunali o, kiltség . .
cim hrsz. v , kikial- | galmi | mi , Ly vizora . meg- tulaj- tulaj-
teriilet | tipusa | ., o .. datuma zalas célbef, . .
tasi dr | érték | érték dituma Fi/hé hir- doni don
(eFt) (eFt) detve | hanyad db
(%) sZam
f;at:;“tfga;g'tb 35728/18/A/196 | 12m® | iroda | 1.580| 1.975| 3.950 | 2000.01.01 | 2020.05.14 | van | 2.220 - 410 | 15/206
f;at:;“‘fgfoa'lb 35728/18/A/197 | 12m? | iroda | 1.580| 1.975| 3.950 | 2000.01.01 | 2020.05.14 | van | 2220 - 410 | 157206
fff‘:;“tfggﬁg'lb 35728/18/A/198 | 12m? | iroda | 1.580| 1.975| 3.950 | 2000.01.01 | 2020.05.14 | van | 2.220 - 4101 15/206
f;a‘:;“tf;;‘;'lb 35728/18/A/199 | 12m? | jroda | 1.580 | 1.975| 3.950 | 2000.01.01 | 2020.05.14 | van | 2.220 - 410 15/206
’;;a":;“tzcgfoa‘lb 35728/18/A/201 | 6m? | raktér 804 | 1.005| 2.010 | 2000.01.01 | 2020.05.14 | van | 1.110 - 410 | 15/206
Il’;at:;"‘?g;g'lb 35728/18/A/202 | 6m? | iroda 804 | 1.005| 2.010 | 2000.01.01 | 2020.05.14 | van | 1.295 - 410 | 15/206
f;at:;“‘z"gfg'lb 35728/18/A/203 | 8m® | iroda | 1.064 | 1.330 | 2.660 | 2000.01.01 | 2020.0514 | van | 1.480 - 410 | 15/206
f;a*:;“‘zcg 46(;ib 35728/18/A/204 | 8m? | iroda | 1.064 | 1.330 | 2.660 | 2000.01.01 | 2020.05.14 | van | 1.480 - 410 | 15/206
f f]a‘:r;“g’gfz'lb 35728/18/A/205 | 6m? | iroda 868 | 1.085| 2.170 | 2000.01.01 | 2020.05.14 | van | 1.295 - 410 15/206
Praterutca 60. | 35770/18/4/206 | 6m? | iroda 804 | 1.005| 2.010 |2000.01.01 | 2020.05.14 | van | 1.110 - 410 | 15/206

17. em. 206. alb.
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Aktualizalasi adatlap

Jozsefvérosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: | iires helyiség

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIII. kerlilet
Utca, hazszam, emelet, ajto: Prater u. 60, 17. em. 196
HRSZ: 35728/18/A/196

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékelo Kfi.
Ertékbecslé: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 365.679 Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 4.390.000 Ft

Az ingatlan likvidacids értéke: | 3.510.000 Ft

Détuma: 2020.02.07

Jovahagyés (feliilvizsg) datuma: | 2020,02.11

Tulajdonviszonvok és bérlé adatai:

Tulajdonos: Jozsefvérosi Onkormanyzat
Bérlé: -
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték
| Aktualizdlds érvényessége: | 6 honap
*Aktualizalas:

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: | ... G2 AT Ft/m’
Az ingatlan forgalmi értéke: LB950.097 L R
Likvid forgalmi érték: L 127507 R

Az aktualizdlds az eredeti értékbecslésben rogzitett terilleti adatok, és az abban rdgzitett
miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizalds az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2020. méjus 14. '
m |
Bartfai Laszlo
lgazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakérté
JGK Zrt.

g
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CP R-Vagyoné rtékelc’i Kft. H-10B5 Budapest
Jozsef korat 63,
{70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Fivdrosi Birdsag
Cégjsz: 01-08-342852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.; COD450/2010
ktatdszdm: JGK-467

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 196.

szém alatti
35728/18/A/196 hrsz-u

iroda ingatlanrdél

Budapest, 2020. februar

Fuggetlen | Megbizhatd | Ertékmeérd
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INGATLANFORG ALMI SZAKERTEN VELEMENY

ERTEKELES| BIZONYITVANY

Megrendels azonosité : JGK-467

Keriileten belili etheiyezkedése : Losonci negyved

Ingatlan cime (tul.lap szerint} : 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em, 196.
Helyrajzi széma 1 35728/18/A/1%6

Ingatlan megnevezése : troda

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa ¢ nincs hasznositva

Szobdk szama L

Komfortfokozat T -

Az Ertékelés célja : Onkormdnyzat éltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret :2m?

Helyiségesoport redukilt alapterilete P 12m? Fajlagos m2 ar: 365 679 Ft/m?
Térsashaz telek terilete : 918 m?

Eszmei hanyad : 13 / 10000

Belsd miiszaki dllapot : felgjitandd

Megkozelithetfsége : emeleti

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci dsszehasonitd- és hozamalap( modszer

A lozsefvarosl Gazdalkodadsi Kézpent 2rt. {1082 Budapest, Baross u, 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéieményben, a térgyi ingatlanra vonatkozdé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdnyorasa utdn, a
helyszini bejards és az értékelési szamitasok alapjan megéllapitdsra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 4390000 Ft
azaz NégymilliG-hdromszazkilencvenezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 260000 Ft

azaz Kettdszdzhatvanezer- Ft.
likviddcids érték a forgalmi érték 80%-a*: 3 510 000 Ft
azaz Harommillié-Gtszaztizezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes 4llapotban keriilt meghatdrozasra.
Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkort hatilyos afa tdrvény alapjin
szamitandd.

Jelen ingatianforgalmi szakveélemény kizdrsdlag a térgyi Ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatdrozasara készlit,

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt vilt szitkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett 2 forgalmi érték 80%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 11 , tulajdonjog

Helyszini szemie/forduldnap idépontja 1 2020. janudr 29.

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgaiomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példényban. Ty Vace g Lk y(i‘

Budapest,  2020. februdr 7. o L
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2020 FEBR 11,

ingatianvagyon-értékeld

é Lakatps Ferenc

e e

ap Ty

: " T Nyilvantartdsi szam: 1398/2006.

2. oldat
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INGAILANFORGALMI STAKERTON VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTGI FELADAT)

Meghbizdsi Szerzddés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkedasi Kdzpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
MegrendelS, ingatlanforgalmi szakértd vélemeény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonériékels KHR-L
Megrendelés alapjén Tdrsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értéket,
Az értékelés célia: Onkormdnyzat dltali megrendelés, értékesitésher triénsd felhaszndlasra,

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemiére kerdlt sor, tovabbd megvizsgélésra kerliltek az ingatlanna! kapcsolatban
rendelkezésre allé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok, Megfelelden
alkalmazasra kerlitek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a t6bbszérbsen modositott 2571997, (Vill, 1.) PM
rendelet eifiirasal.

A helyszini szemle sordn a széban forgé ingatlan részietesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyszetdt és
mas értékbefolydsold tényezbket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteir8i fényképfelveteleket készitetttink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértii vélemény meliékietébe csatoftunk,

Helyszint szemién jelenlévék: Ingatianvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

1 rész:

Szeliegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint): 1083 Budapest, Prater utca 60. 17, em. 196,

Tulajdoni lap szerinti teriiiete: 12,0m?

Helyrajzi széma: A5728/18/A/196

Ingatlan megnevezése: iroda

ingatlan jelenlegi hasznositdsa; nincs hasgnositva

Bejegyed hatarozal: Az andlld Ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatirozott
helylségek.

i, rész:

Tulajdonviszony: Vil Keriileti Onkormanyzat 1/1

i, rész:

Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, ingatian kiémyezete, elhelyezkedése

&z ingatlan Budapest VI kerillet Losonti negyed ker{ietrészében, az lllés utca és a Szlgony utca kbzitt fekszik,
@ Prdter utcaban, Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kozterilleten fizetfs. A takohaz lakotelepi kérnyezet
része, kbzvetlen kirnyezetében 16 emeletes panelhdzak, valamint szazadfordulon épilt tarsashazak iathatok.

Az ingatlan infrastrukiurdlis eflatottsdga vérosrészen bellil jo, 200 méteren belil alapelldtast biztositd Grietek,
egeszségligyi intézmény, valamint kézlekedési csomdpont elérhets. Tomegkbzlekedési eszkdzék a kérnyédken SO
300 méterre elérhetdek.

Iomenkaziokedosi eszksabk:

Villamos Autdbusz Trolibusz [ Metrojreidatat |1 {7] vasct

3. oldal 'u\
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BNGATLANFORGALMI SZAFERTO! VELERMENY

4.2, Ingatian dltaldnos jellemzsi

Az éplilettdmb kb, 1973-1974-ben épiilt, hagyomdanyos elfre gyartott vasbeton elemekbdl, melynek homiokzata
dtlagos allapotd, Kialakitdsa foldszint + 17 emelet, mely 2 személylifttet és 1 teherlifttel eildtott. A személylift a
16. emeletig kdzlekedik, onnan egy fém racsy ajtdn keresztil lehet feljutni a 17, emeletre. £zen a szinten kdzds
folyosébal nyillé helyiségek és dnalld albetétek fathatok, Vizsgdlatunk tdrgydt a 35728/18/A/196 sz. albetét
képezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el. Az alhetét hazkdzponti fiitéssel rendelkezik, amely egyedileg
mérhet, a hileadd dntottvas radidtor. Egyedileg mérhetd villanydra nincs killon, de az ingatlanban a vilagitas
kiépitésra keriflt. A burkoiat sz8nvegpadlé cementlap, a falak festettek tapétazotiak. A nyildszdré egyszerii fa
tokszerkezetl ajtd, amely a kbz8s folyosdrdl nyilik, és valgjdban ez valasztia el a tobbi albetéttdi, Az ablak
fémszerkezetd és sik Uvegezéssel elldtott, hitechnikailag azonban rossz dllapoti.

Az ingatlan ter(iletét megosztia a strang vezetékeket magaban foglald fél falazat, amely korlatozza az albetét
hasznosithatosdgat, valamint esztétikailag is kifogasolhato. A falazatot jelottk az alaprafzon, melyet a meliéklet
tartalmaz.

Az ingatian belmagassdga 2,47 .

Osszességében az albetét mszaki dilapota felijitandd, felujitis utdn rakitérként/irodaként/téroléként
hasznosithatd,

Epiilet:
Eplilet €pitési éve: cca. 1973-74 o
Epiilet szinthelt kizlakitdsa: foldszint + 17 emelet Miszakd dllapat
Alapozds, szigetelés: savalap dtlagos
Figgdleges teherhordo szerkezet: vasbeton vazszerkezet dtlagos
Vizazintes teherhords szerkezet; vasheton lemezfidém atlagos
Tetdszerkezete: jarhatd lapostetd, kavicsolt lemezfedéssel atlagos
Epiilet homiokzata: vakolt, szinezett atiagos
Ertékelt helyiségesoport: iroda

Belsd terek felilete: tapétazott felgjitande
Belsd terek burkolata: szonyegpadlé feltjitandd
Vizes helyiseg{ek) fellilete: nincs

Vizes helylségi{ek} burkolata: nincs

Kilsd nyildszardk; fém szerkezet felyjitandd
Atlagos belmagassdga: 247m

Belsd nyildszardk: fa szerkezet felujitandé
Flitési rendszer: egyedileg mérhetd, hazkdzponti fités atlagos
Melegviz biztositasa: nincs

Meglévd kdzmd-kidlidsok: nincs

Meglév kbzmi mérédrak: ) nincs

FelGfitds éve: n.a.

Feltjitas térpya:
Eﬁatlan miiszaki éllapota Ssszessépében: felujitands
Megjogyzés:

4. oldal
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4.3. Epiletdiagnosztika

A szemrevételerés elbkészitése a rendelkezésre @dllo adatok (az épdlet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdbdik. A helyszinen miszaki szemlét tariotiunk és a ldthatd Hineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait lelrtuk, Hatve a lakdk véleményét tha volt) kikértiik,

Haxn:

Az épllet dtlagos dllapoty, vakolatmallas nem lathaté, a belss 1épcsBhaz karbantartott, szép dllapotd, 2 lépesdk
sérilésmentesek. A tetd valdszinlleg nincs megfeleifen szigetelve, mert a legfeisd szinteken beazas nyorai
iathatsk,

Albetét:

Az albetét mennyezet] részén, illetve az ablak koritl kiterjedt bedzds ldthatd, ez valoszin( a tetd rossz allapota
miatt alakult ki, valamint kisebb szertefuté hdlozatot mutatd repedések is lithaték, melyek az anyagtani
dsszetételi okokbol keletkezhettek.

Béri&i megjegyrés:

Az ingatian lires, nincs hasznositva,

4.4, Helyiségkimutatas
Helyiségek Padozat Falazat Nettod Korrekeio Hasznos

iroda szényegpadic tapétizott 12,00 m? 100% 12,00 m?
0,00 m?

meérési korrekcid 100% 0,00 m?

(sszesen: 12,00 m? 12,00 m*

Osszesen, kerekitve: 12 m? 12 m?

Meglegyiés:

A hasznos alapterlilet szamitdsandl a rendelkezésre 8il6 miszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel eltendriztiink,

5, aidat
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5. ERTEKELES

5.1, Ertékalés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA atmutatd elvei és modszertant ajanlasal (EVS 2003-2016) szerint, a tibbszor
modositott 25/1997. (VH.1.} PM rendeletben és 3 mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban sléirtaknak
megfelelben késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értekelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011, évi CXIl. térvény az informdcics dnrendelkezési jogrol és az informacidszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.} a2 természetes személyeknek s személves adatok kezeldse tekintetében tBriéné
veédelmérsl &5 az ilyen adatok szebad drarnfdsérsl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivid helyezésérd) szolo
jogszabalyoknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés modszerel két 3 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapl és a kdltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld madszerek két f8 csoportha, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszamitdson
alapulo) értékelesek kbzé sorothatdak.

A plact érték fogalma (EVS 2016): Az a becslilt tsszeg, amelyért az ingatian gazdét cserélne az értdkelés
idSpontjdban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni széndékezd kézbtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriitekint8en viselkedtek,
anélkiif, hogy kényszer alatt 3litak volna. {EVS 1}

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mddszer

A mdodszer sordn az értékelendd ingatlan elemei 8sszehasonditdsra kerlilnek az adott telepitésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanok paraméterejvel, majd az eltérések
korrigaldsra keridinek. Minél kdzvetlenebb Bsszehasonlitasra nyilik lehetSség, annal pontosabb 2 becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaliak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgaimuk, Pid.: csaladi hazak, lakdsok,
telkek, stb. .

Az bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkezd tényez8k szolgéinak;
- realizalt iigylet szerinti r / kindlati 4r

- értékesitési idépont

- ethelyezkedés, megkbzelithetdség, infrastrukturilis elldtottsag

- méret, muszaki dllapot, egyéb jellemz8k.

Az érték, az ingatlan kbrnyezetében felielhetd hasonld tipusy ingatlanok addsvételi/kinalati adatainak
felhaszndidsaval hatdrozhatd meg.

A horamszéamitéson alapuld értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld ériékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megsrerzése érdekében
feimeriils kiadasoknak a kilonhségébol (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint & beldle szérmazé tiszta jovedelmek jelendriéke.

A hozamszamitas lépésel dsszefoglatva:

L Az ingatfan lehetséges {alternativ} hasznalati médjainak elemzése.

2. A jovibeni bavételek és kiaddsok becslése hasznalati modonként,

3. J6v8beni pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként,

4. A tékesitési kamatldh meghatarozdsa: {2 éves magyar dllampapir hozama)+ingatianpiaci kockazat (azon belill
dgazati kockézat)+helyi kdrnyezeti adottségok+kamatlab kockézat miatti kockazat.

2,5%+1,€3-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. (2019. V. n.éy)

5. A pénafolyamok jelendrtékének meghatirazisa,

5. A legmagasabb ielenérték kivalasztasa, mint hozamszamitason alapulé érték.

A médszert altalaban a jdvedelemtermel képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.

6. okdat
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Kéltségalapt) sramitdsi modszere

A nettd potlasi koitség elvl éridkelés a vagyontargy értékét a2 ingatlan {vagyontargy) kalkuldlt dirael&allitasi
keéitsége alapian adia meg. Az djraeléaliitasi értekbdl zzonban le kell vonni az id6 midlasa, a2 elhasznalodés, az
erkdlesi értékesbkkensgs miattl avulss értékét, majd a végeredményher hozzé kell adni a felépitményhez
tartozs foldteriiet értékét Epités alatt 1évi iétesitménynél, kirosodott Iétesitménynél, takart miitargynal,
biztositdasok esetén, valamin! olyan esetekben alkalmarhatd, aho! {pl. a vizsgalt létesitmény killonleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foidterllet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a forgaimi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatdrozza meg. A vizsgélatok az értékelési kirbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tagabb, mind & sziikebb kérnyezethen elvégrésre kerlltek, Az ingatlanok forgalmi
grtékében ki kell fejezédnle, hogy az adott telepiiés milyen szintll, minSségl elldtdst nyijt helyben és a
kisrnyezetében é1§ lakossag szamira.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési {pstlasi) kéltségének
becslésén alapszik, levonve az avulas valamenny! iényeges formadjat. A brutto helyettesitési {potlasi} kiltség
tartalmazza 2 vizsgdlat targy@t képerd felépitményelkel azonos miszaki jellemzdkkel és funkcidval biré
létesitmény jelenlegi megvaldsitdséval kapesolatos valamennyi kozvetlen és jaruléhkos koltséget.

A kdzvetlen kdltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok gjrasldallitdst koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, aho! a részletes milszaki paramétercket nem lsmerjlik, 3 bruttd
UjraelGaliitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy ar éltalunk keészitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki troda Kft. dltal kiadott Epitdipari Koltséghbecsiési Segédiet {EKS) 2018. évi egységérai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az W6 mldsa miatti ériekcsbkkends, Harom 4 eleme:

a.) fizikai romlds,

b.} funkcionalis avulas és

.} kornyezeti avulds, Az avulasi elemek lehetnek kijavithatouk vagy ki nem javithatoak.

a.} A fiztkai romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f3 szerkezeteinek romidsat és a szerkezetek
aranyat sz Osszériékhez viszonyitva. A fizikal avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni,

Altatdnos esetben a kivetkezd gazdasagiag hasznos teljes élettartamuokat kell haszndini:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

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

~ csalddi hdz jellegi éplletek 50-80 év,

- ipari &5 mez8gazdasagl éplletek 20-50 év.

b.} A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszerdtien megolddsokat jelentl. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszer(i kivetelményeket, amelyeket a vizsgdht l6tesitmény képtelen kielégiteni,

t.} A kirnyezett avulas az ingatfanon kivilli kéridmények miatt &l elB, mint a kereslet hianya, a terilet valtozd
ingatlan felhasandldsa, vagy az altaldnos nemzetgardasagi korilmenyek,

Az avitlds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, s2dzalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékénak szdmitdsa:

Keriileten betiili ethelyezkedése: Losonct negyed

Tarsashaz telek teriilete: 918 m?

Eszmei hdnyad: 13 {10000

Albetétre jutd telek terbllet; 118 m?

Fajlagos stiagdr, kerdletrészen beliik 220000 Fifm?

Diszkontalasi tényezd: 10

Telek eszmei értéke: 260 000 £t , Kettdszazhatvanezer- Ft,

7. gldal
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa

r 5.2.1. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
Adatok értékelt ing, | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
A s | gt |, |, | Wk | e
17. em. 1396 utca 25, Aurora utca Vig utca utca utea 5.
megnevezése: iroda tzlethelyiseg | Udethelyiség | Uzethelyiség | Galethelyiséy | idlethelyiseg
alapteriilet (m?}): 12 27 23 33 48 3
kindlat K / tényladasvétel T K K K K K
kinatati &r / addsvéted ar [Ft): 13900000 | 14500000 | 13 400 000 | 22800000 | 13 980 000
kinalat fadasvéte! ideje {év} 2019 2019 2019 2019 2019
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcid; ~5% -5% -5% ~5% -5%
fajtagos alapdr (Ft/mz): 4835 074 598 913 528 697 451 250 604 114
KORREXCIOK
eitérd alapterilet 1% 2% 4% 7% 2%
|kertileten belili elhelyezkedés 0% 0% 5% 50 5%
épitleien beliili efhelyezkedés, megkdzelitése -5% 0% 0% 0% 0%
altaldnos miszaki dllapot ~3% ~10% -15% -10% -15%
eltérd felszereltség (fiités, szoc.blokk) -5% -5% -5% -B% -58
sierkezeti karosodasok {pk: vizesedés) 5%% % 0% 0% 0%
|hasznosithatdsag -310% ~1086 ~1086 -10% -10%
leatéria o% -10% -5% -5% -10%
If)sszes korrekeid: -18% -33% ~36% -28% -43%
lEorrigéit fajlagos alapar (Ft/m2}: 4315713 402 470 340 065 325 803 344 345
[Fajlagos atlagar: 365 679 Ft/ny?
fingatlan becsiilt piaci drtéke: 4 388 148 Ft
ingatlan értéke kerekitve: 4390 000 Ft

Osszehasonlito adatok lelrdsa:

1 adat:

2. adat:

4 390000 Ft
azaz Négymillié-hdromszézkilencvenezer- Ft .

Magdolnanegyed, utcafronti bejératos, vizes helyiséggel rendelkezd, résthen
atlagos / feldjitandd dllapotd, vizesedd Gzlet, ingatlan, com /28498870
Csarnoknegyed, teljesen galériazott, utcafronti bejératos, atlagos sllapatd, vizes
helyiséggel rendelkezd izlet, ingatian.com/28428479
Csarnoknegyed, 2016-han feldjitott, dzletként nyilvantartott, de jelenleg
lakasként hasznait helviség, ingatlan.com/26902704
Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, jefenleg vendéglatdhelyként mikads,
atlagos dllagotc Uzlet, feiszerelések nélkill, ingatlan.com/30549885
Népszinhdznegyed, utcafronti bejdrates, 2 évvel ereldtt telieskarden feltjitott,
galéridzott {ziet, ingatlan.com/29710937
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5.2.2. Hozamszamitdson alapuld értékelési modszerrel

Adatok értékeit ingatlan]| Osszehasoniité | Osszehasoniité | Sssrehasonlits
adat 1. adat 2. adat 3.
1083 Budapest, Vil ker,,
em, 196. ’ kornyéke
ingatlan megnevezése: iroda Grlethelylség {izlethelyiség tzlethelyiség
hasznosithatd terilet {m?): 12 38 35 a9
kindlati dij / szerz. bérleti dif {Ft/ho): 135 000 150 000 150 000
kinalat / szerzédés ideje {év, ho}k: 2019 2019 2019
kindlat/eltelt id8 miatti korrekeio: -10% ~10% ~10%
fajlagos alapar (Ft/m*/ho); 3197 3857 2758
KORREKCIOK
eltérs alapteriilet 3% 2% 4%
eltéré miiszaki llapot, felszereltség ~20% -20% 0%
kerilleten belili ethelyezkedés -10% 5% -5%
éplileten beliili ethelyezkedés 0% 0% 5%
Bsszes korrekcié: -27% -23% 4%
Korrigdlt fajlagos alapdr: 2321 Ft/m2/hé | 2982 Ft/ym2/hd | 2 857 Ft/m2/hé
{Korr., fajlagos alapdr kerekitve: 2 720 Ft/m2/ho

Ossrehasonlité adotok leirdsa:

1, adat:

Palotanegyed, atlagos/i6 allapotd, vizes blokkal rendelkezd, utcafronti

izlethelyiség, ingatlan.com/23510948

2. adat: Csarnoknegyed, atlagos allapoty, részben galéridzott, utcafronti bejaratos
fizlet, ingatlan.com/29823275
3. adat: Csarnoknegyed, felujitandd allapotd, szuterén szinten elhelyezkeds,
uicafronti bejdratos Oziethelyiség, ingatian.com/28812806
Hozamszémitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 720 Fy/m2/hé
Kihasznaltsdg: 85%
Figyelembe vehetl éves bevétel: 332 928 Ft
Kbltségek:
Feldijitasi alap: 5% 16646 1t
Igazgatdsi koltségek: 2% 6659 Ft
Egyéb koltségek: 5% 16 646 Ft
Kiltségek Ssszesen: 35951 Ft
Eredmény:
{Eves iizemi eredmény: 292 977 Ft
| T6késiasi rita (szémitds 6, old.): 7,0%
|Tokésttett érték, kerekitve: 4190 000 £t

4 190 000 Ft

azaz Négymillis-egyszdzkilencvenezer- Ft .

Ingatian hozamszémitason alapuld médszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

©, oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piacl dsszehasoniitd modszert, mint f8 szamitast atkaimaztuk, mert ez a szamitds tikrigl leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban j6! mutatja 2 bérbe adhatosdgot
és az lizleti iehetdségeket, Ugyanakkor a hozamatapon szdmitott érték a hirtelen emelkedé piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kbitségalapt modszer tikrozi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
& modszert figyetmen kivial hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szdmitott écték | Suly [Sdlyorott érték
[Ft] (%] [Ft)
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité médszerrel: 4390000 FY 100% 4 380 600 Ft
ingattan értéke kdhségalapt mddszerrel: OFt 0% 0Ft
Ingatlan értéke hozamalapid mddszerrel: 4 190000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyertetett értéke: 4 350000 Ft

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
4390000 Ft

azaz, Négymillié-haromszdzkilencvenezer- £t .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkez&ket

szilkséges figyelembe venni:

- &z ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril
értékelésre;

- az atadott jratok tanulmanyozasén tdlmenfen jogi természetd vizsgalatot (Jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet( korlstozasardl a tulajdoni
{apon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem villalunk;

- ar értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositisdval
dsszefuggéshen a helyl és orszdgos hatdsagoktdl és egyéh szervezetektdl, személyektdl valamennyi szitkséges
engedély, jSvahagyds és felhatalmazds rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetSk, vagy megijithatok:

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerli szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel§ képviselSjének szdbeli tdjékortatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgslattal nem észlethetd értékbefolydsold tényezékért {ph: rejtett szerkezeti hibik, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre drtalmas anyagok jeleniéte sth.) nem villalunk
felelésséget;

- hnem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndild terheket és kételezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzdsinak idSpontjdban az ingatlan hasznafatival
kézvetlenill fsszefliged tartoras (kiziizemi dijak, sth.) nem aH fenn;

- @z érték magadban foglaliz az épliletek rendeltetésszerd haszndlatého: szitkséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értéket;

~ @ gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok eléire kellé pontossdggal nem prognosztizathatd valtozdsai
modosithatjak, iHetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozo megdllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kérilményekben bedlld lényeges viitozds esetén szitkséges a megadott
érték feliilvizsgdlata;

- nem viallalunk feleldsséget olyan kbriimények megiéte miatt, amelyek befolydsolhatjk az ingatlan értékeét,
korldtozhatjdk hasznalhatoségat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alitak rendelkezésre, ésfvagy
Megbizo nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemény efkészitéséhez;

~  az altalunk meghatdrozott értékek az elézéekben vizolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal torténd fethaszndlas esetén érvényesek,
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B. BSSZEFOGLALAS

Az értekelt ingatlanra vonatkozd dokumentumaok és a placi viszonyok tanulmdnyozasa utdn, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az aldbbizkat régzitjtk:

ingatlan cime: 1083 Budapest, Prater utca 60, 17, em. 196,

ingatian piaci forgatmi értéke; 4 3%0 000 Ft
azaz NégymilliG-hdromszdzkilencvenezer- Ft,

A fenti énték per-, igény- és tehermaentes kiliritett dliapotra vonatkozik,

Szakvélemény forduidnapja : 2020, Januar 29,
Seakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség £riékelése : forgalomképes

Budapest, 2020, februar 7,

TARTALOMUJEGYZEK

ERTEKELESH BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT}

2. SZAKERTO! 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 masclata

Térképrnasolat masolata

Alaprajz

Térsashdz alapito okirat {részlet}

Ingatlanra vonatkozd engedély {pl.: ép.eng.}
Adasvétel szerzédés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkeép
Fényképfelvételek

HNEOOREOR

13, nidal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 196. Hrsz: 35728/18/A/196
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 196, Hrsz: 35728/18/A/196

TARSASHAZ ALAPI T ' X

TARSASHAZ TULAJDONT ALAPITO OKIRAT

I.
Altaldnos rendeluerésak

Alulirott Fovarosi VIII. ker. Ingatiankezeld Villalat /Buczpest, 1804,
Barsss u. €5-67. sz./ mint 3 Qudapest, VIIL. ker. 2370 sz. tulajcori
lapon 35.720/18 hrez. slatt felvett, 918 m2 terdlet(, természethen
Huvapest, VIII. ker. Pritec v. 60. szdms, a Magyar Allam kizdrolagos .
tulajdondt kénexd ingatlom kezellje, a modositott 32/1969. Korw. sz.
tencelet 2.§. /2/ bekezdase elapidn 9 fent xariilint irgatlant az 1977.évi
i1, tvr rendelkezésel szerint és a mellékelt alaprajznak megfelelSen

tdrsashgzzé

alakltya.

A Magyar Allam a tdrsashdzban lévd és a tulaicdondt képezd lakésckat
valamint egydb helyiséguket 3 jelen alapitd okirat rendelkezdseinsk
megfzlelden - tecmészetcen megosziva, a telex ¢s a kozds tulajconban
meradd épiilatrészek wozos haszndlatinak Jajdval egyutt - a vevd személyi

" tulajdondba adja. '

' tf.
A/
KEzies tulajdon

A lakdsck ds a rem lakds céljira szolgalé helyiségek minderkori tulaj~
donosainak osztatlan kizos tulajdengba keriilnek az alaprajzon feltiinte-
tett kdvetkezd dpiletrdszck és berendezdsek:

. Telek 918 m2

13. oldal



MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 196. Hrsz: 35728/18/A/196

11,

I1I.

Iv.

vI.

vIi.

viii.

Ix.

XI.
XiI.
X111
Xiv.
v,
xvi.
XVLI,
XVIIT.
Xix,
XX.
XX,

Enuletszerkezetek: alapok, fdfalak, foddmek, lakgaelvilasztd vdlasz -
falak, valamint a fodémek Nanggatlo da niszigeteld anyaga.

Kiilsd homlokzatok, valamint a kiziisségi helyiségek fal és padldurkglatai,
azok berendezési és {elszerelési tdrgya:.

Tetdazeckezet: lapostetd ldgyfedéssel.
Kémdnyek, Kéményszegélyek, s2elldzSk, villdmvédelem, kozGsseégi antenndgk.
Az guszes vizellenl szigetelés.

Az épileten lévd csapadékcsatorndk, valamint 3z alapvezetsk a telek hatdrig.
Szemyvircsatorna alap és ejtdveretékek 3 wiildn tulajdony illetdségl
helyisdgekbe trtdnd ledgazdsoktdl a telekhatdrig.

Vizvezetskhdlézat a vizmépdtdl a kilon tulajdoni illetdségi helylisdgekhe
térténd ledgazdsokig.

Elextromcs vezetdkex 3 fielosztdtd] a kulén tulajdoni illetSségly helyiségek
fogyasztasmérd ordldig, valamint a kbzdsségl helyisdgek vezetdkhdldzata ds
szerelvényei.

Gdzvezetékek a2 uicai elzdcotsl a kiildn tulajdoni {lletdségi belyladgek
fogyasztdsmérd dréidig.

. A teljes futési rendszes.

Xozls TV adds vételi hilézat veretékel, berendezésel

Kizts kaputelefon hildzat.

Bejdratl Eldtér /fszt./ 45,00 m2
tépcsshaz  /fset./ 40,50 m2
Kdzlekeds fszt./ 10,50 m2
Szeméttirold /iszt./ 15,70 m2
Kizlekedd ftszt./ 10,50 a2
Lépcsdhiz 17 « 8,5 184,50 m2
Szemét]ledchs 17 % 3,8 64,60 m2
felvond 3,00 m2
Felvond 3,00 m2

14. oldal



MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Préter utca 60. 17. em. 196. Hrsz: 35728/18/A/196
Xx11. Muszechely 9 x 8,5 9,00 a
XXIil. Tenerfelvond o ' ' _ : 5,00 s2
XXIV. Szivattyghdz ' 7,20 m2
| XxV. Lépcslkiyarat | 6,00 =7
-XXVI. Elftér o 8,29 a2
XXVIL. Kerdkpartdrold 13,20 m2
XXVILI. Kdbelfe) helyisdg 18,00 n2
XXIX. Gononoki 1roda 8,75 m2
_ WX, Contnoki raktdc 6,20 m2
XK1 Raktdr - 8,80 2
OXII. Vizéra helyiadg ' 13,20 2
0111, Folyosd 17 x 34,44 245,40 2
©XXXIV. lelefonszoba ' ' 13,20 m2
XXXy, lidrbzpont : i 117,480 &2
| XXXVT. Kukatirold . | 3,50 a2
© xOVLL. Szemditstald : 8,80 2
XXXVI1I. TRAFO ' 21,06 w2
XXX, Ktiz)ekeds 16 x 62 o 992,00 n2
. Folyosd 16 x 14,40 ' -230,80 Y,
XLI. GEPESZ hely 16 x 0,7 . 11,20 n2
XLI1. GEPESZ naly 16 x 0,7 ' 11,20 o2
XLIIL. GEPESZ hely 16 x 2,72 | © . 43,52 m?
XLIV. GEPESZ hely 16 x 0,7C 11,20 &2
XLV. GEPESZ hely 17 x 0,70 11,90 m2
XLVI. GEPYSZ hely 17 x 0,78 11,90 m2
XLVI1. GEPESZ hely 16 x 0,70 11,20 w2

XLVIIT. GEPESZ noly 17 x 2,70 &5,90 =2




MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 196. Hrsz: 35728/18/A/196

XLIX, Lépcsdhae 50,00 m2

L. Raktdr 2,20 m?

L1. xozlekadd 6,00 m2

LIf. Knzlekedd 6,00 m2

LII{. Tagulasi tartély 5,40 m2

t.1v. Mdrdhely 2,25 m2

LV. Tv-antenna 8,80 20

: tvl., Lépcsbfaljsrd 1,50 »2
! LVITl. Cépteren 41,50 o2
LVIII. Falvond géphéz 3,00 m2
LIX. Felvons géphsz 9,50 m2

LX, I. em, 2/a. Szolpdlati lakis

/ Szobe 18,00 mG, félezobs 12,008, konyha 7,76 a2,
Firddsznbha 3,40 m2, WC 0,88 =2, Eldszoba 5,16 m2,
Atjdce 4,40 m0, Logpis 7,50 m2 /

Sz0lp.lakds;Usazesen: 51,562 n2

A Kozids tulajdon 10.000/16.090.- Azaz: Tizezetr - tizezredrész
es:mei hdnyadbal 411,

] iI.
Bﬁ/
Xiilon tulajdon

& tula)donostirsak kiillon tulajuondba keriiloek ~ mint tarsashdztulajdoni
illetdségik alkotd részei - a TI/A. pontban felsorolt, kbzgs tulajdonban
maradé vagyonrészek kords heszndlatinek jopdvol egylitt - termdszetben
megosztva az egyes épitményrészek tartozcékaikkal, felszerelédseikkel 4s
bercndezéaeikkel eoyutt, a kovetkezdk szerint:

L2806/ 1. s2. tarsashdzs kuldnlapon, 35.720/18/A/1, hrsz. alettl s tervrajzon
1. szdmmal jelolt, roloszinti, 4 raktdc, eshely, uzlet - miholy, 2 lroda,
 konyha, kdzlckedd, elétér ¢s folyoso helyisegextdl 4116 128,34 w2 teryletd

nem Iokds cél jdra 920)0d8)o helyiség /ozlet/, valamint a kbziissépben maradd

i6. qidal

oAl
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MEL :
LENLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em, 196. Hrsz2: 35728/18/4/196

195.7 2670/195. sz. tirsashazi kilcnlapon 35.723/18/4/195. nr3z. slatti, o
terveajzon 195. szdmmal jeiolt, fSlaszinti, 2 trodu, 2 folyesd, J WC, zu-
hanyozd helyiségekdsi 4116 52,0 w2 teplileth nem lawds céljara szolgdls i
helyiség, valaminl 3 kiézésadcoen maradd telekbdl, dpltiményrészekbdl, fel-
szoereldsokpdl ds tecendazési tirgyakbdl 6G/1G.000.- azaz: Hatvao - tiz-

ezgedrésy esvel tulajoony hinysdosl.

196./ 2470/19. s2. tarsashdr kildniapan 35.728/18/3/196.nrsz. alatti, & terv-
tajzor 196.s2dmeal Jeldilt, XVII. ewm. fsziritdszint)/ egy irodanelyisdgbél
4116 11,70 a2 teruletd nem lakds cgljdra szolgdld helyiség, valamint a
kizilaséghen mazadd telekndl, dpitménycészelidl, felazereldsextdl ds
terencezdsi tdrgyanbil 13/10.900.~ azaz: Tizenhdrom - tizezredrssz espnel

la hinyaddal.

197.7 2870/197. sz. tdrsashézi ku!ﬁn.lapun 39.728/718/4/157. nesz. alatti, @ tscvy-
rajzon 197. szdmmal Jelolt, XVII. em. /s2drftdeszinti/ egy lrodahelyiséghdl

#1196 11,70 m2 teriletd nes lakis cdljdra szolqdld helyisdg, valsmint a
kizGaséphen maradd teleididl, épitminyrészekbtl, falszerelésexhd] és
berengezdsi térgyskbsl 13/10.000.~ a23z: Tizenhdrom - tizezrerrdsz asznes

tulajdoni hdnyaddal.

198./ 2470/198. sz. tirsashézi kiilddnlapon 35.72B/18/50/19B. hesz. alatil, a terv-
rajzon 198, szimma)l jeldlt, WVIT. em. /szaritdszinti/ egy irocahelylsdgbdl

4114 11,70 a2 teriiletd nem lakss céljdra sz0lpdld helyisép, valamint a
kbztisséguen maradsd telekbdl, épitményrészekpbl, felszerelésskbdl gs
rerendezénl tdcgyskbdl 13/10.000.- szaz: Tlzemhdrom - tizezracrdsz esznci

tulajdoni hényaddal.

Qe b Ly

i

199./ 470/199. sz. técsashdzi kidlBnlapon 35.728/18/A/199. hrsz. alatti, a tecv-
rajzon 199. szdmmal jelolt, XvII, em. [fszdritdszinti/ egy irccabelyisédgpdl

4116 11,70 »2 terileti rem lakds cO136ra 32019810 helyiség, valamint 3
kiziisséchen maradd telakbdl, dpltményrészekidl, felszeralésekbdl és
berendezési targyekbdl 13/10.060.- azaz: Tizenhdrom - tizezredrész eszmei

tulajdenl hanyacdsl.

Rt g vy

R e e
e e e

17. oldal _.‘x(
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em, 196. Hrsz: 35728/18/A/196
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 196. Hrsz: 35728/18/A/196

06. feljard a 17. emeletre

s

08, kbzlekedd 09. kézlekedd

10. kbzlekedd 11. vizsgélt ingatlan bejdrata

20, oidal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 196. Hrsz; 35728/18/A/196

12, belsd tér 13. belsd tér

15. szényegpadio

14. elektromos kapcsolé

i Sl
17. rozsdas ablakkeret

16. tapétazott falazat

21, oldal
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Aktualizalasi adatlap

Jozsefvirosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: | ires helyiség J

Az ingatlan cime, azonesitasi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIII. keriilet
Utca, hzszdm, emelet, ajto: Préter u. 60, 17. em. 197
HRSZ: 35728/18/A/197

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértekeld Kfi.
Ertékbecslé: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 365.679 Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 4.390.000 Ft

Az ingatlan likvidacids értéke: | 3,510.000 Ft

Détuma: 2020.02.07

Jovahagyas (feliilvizsg) datuma: | 2020.02.11

Tulajdonviszonyok és béri adatai:

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkorményzat
Bérlo; -
Llilrtékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték

| Aktualizalds érvényessége: | 6 honap

*Aktualizalas:

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: o A L Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: 56500&”2’ Ft
Likvid forgalmi érték: | ....] 1975907 ... Ft

Az aktualizalas az eredeti értékbecslésben rigzitett teriilett adatok, és az abban rogzitett
miiszaki 4llapot alapjan késziilt, az akfualizalas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2020. mdjus 14,
bt L.
Bartfai Laszl6
Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakértd
JGK Zrt.







CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef kérdt 69,

{70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdsag

Cégjsz: 01-09-542852
Addsz: 22771353-2-42
Nyllv.tart.sz.; COD4S0/2010
lktatdszam: IGK-468

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 197,

 szém alatti
35728/18/A/197 hrsz-u

iroda ingatlanrél

Budapest, 2020, februdr

Fuggetlen | viegblzhato | Ertekmero
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INGATLANFORGALMI STAKERTOI VELEMERNY

ERTEKELESI BIZONY{TVANY

§ Megrendeld azonosité : JIGK-468

‘ Kerileten belilli elhelyezkedése : Losonci negyed
ingatlan cime {tul.lap szerint) : 1083 Budapest, Priter utca 60, 17, em. 187,
Helyrajzi szama : 35728/18/A/197
ingatlan megnevezése : oda

nincs hasznositva

-

Ingatian jeleniegi hasznositasa

Szobdk szdma : -

Komfortfokozat ..

Az értékelés célja + Onkorméanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 12m?

Helyiségcsoport redukait alapterillete : 12mi Fajlagos m2 dr: 365 679 Fifm?
Tarsashaz telek teriilete : 818 m?

Eszmel hdnyad 113 / 10000

Belsd mdiszaki dllapot : feldjitando

MegkézelithetSsége : emeleti

Ertékelés akkalmazott modszere : piaci dsszehasoniité- és hozamalap mddszer

A Jézsefvdrosl Gazdalkoddsi Kbzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-57.) megrendelésére készitelt
szakvéleményben, a targyi Ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozdsa utan, a
helyszini bejards és az ériékelési szamitdsok alapjan megélapitasra kerli, hogy az ingatian

forgalmi értéke: 4 390 000 Ft
azaz Négymilli-hdromszazkilencvenezer- Ft .
melyb6l a telek eszmei értéke: 260 000 Ft

azaz Kettdszdzhatvanezer- Ft,
likvidacios érték a forgalmi érték 80%-a*: 3510 000 Ft

azaz Harommillig-Stszdztizezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban keriilt meghatdrozdsra.

. Az értékelésben megdllapitott placi érték Netis érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos &fa torvény alapjén
szémitandg.

lefen ingatlanforgaimi szakvélemény kizdrélag a térgyi ingatlan forgalmi (placi) értékének meghatdrozasara késziilt,

*A likvidacios ériék a kényszerértékesités és gyors eladis miatt valt szitkségessé, melyet az ethelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgatmi érték 80%-dban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 11 , tulajdonjog

Helyszini szemle/forduiénap iddpontja 1 2020. janudr 29.

Szakvélemeény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készlt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban, CRRAAg ondbkels it

I B PR L

Budapest,  2020. februar 7.

Lakatos Ferenc
2076 FEBR 11 ingatlanvagyon-ériékels
Nyilvéntartast szém: 1398/2006.
2. oldal



INGATLANFORGALM! SZAKERTS VELEMENY

mp—

1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

Megblzdsi Szerzbdés szerint a Jozsefvirosi Gazddlkodasi Kdzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.}), mint
Megrendels, ingatlanforgalmi s:akértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-vagyonértékeld Kft-t.
. Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatirozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgaimi (piacl) értékét,
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznalasea.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovabba megvizsgdldsra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
F 2! rendelkezésre @ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok, Megfelelden
BRI alkalmazdsra kerizltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) irdnyelve| és 2 tébbszordsen modositott 25/1997. Vi, 1.) PM
' rendelet eldirasai.

A helyszini szemle sorén a szdban forgé ingatlan részletesen bejartuk, 2z ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
mis értékbefolydsold tényezdket megvizsgiltuk. Az ingatian egyes részleteirs! fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatlanforgalml szakért8l vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszint szemlén jelenlévdk: Ingatlanvagyon-értékeld

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyiivantartas szerinti allapotot.

! rész:
S2é{jegy tartalma: nincs bejegyzeés
Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1083 Budapest, Prater uica 60. 17. em. 197,
Tulajdoni lap szerinti terilete: 12,0m!?
Helyrajzi s2dma: 35728/18/A/197
Ingatlan megnevezése: iroda
g ingatian jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva
' Bejegy2$ hatarozat: Az onalle ingatfanhoz tartoznak az alapito okiratban meghatarozott
§ helyiségek.
. 1. rész;
Tulajdonviszony: Vill. Keriileti Onkormanyzat 1/1
. rész:
Bejegyz hatarozat: nincs bejegyzeés

* Megjegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatdak,

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIl kerilet Losonci negyed keriiletrészében, az lllés utca és a Szigony utca kizbtt fekszik,
a.Préter utcdban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kbzterGleten fizetds. A lakohdz lakotelepl kdrayezet
Tesze, kbzvetien kérnyezetében 16 emeletes panelhazak, valamint szdzadforduldn épiilt tarsashazak lathatok.

AZ ingatian infrastrukturalis ellatottsdga varosrészen belil jé, 200 méteren bellil alapellatast biztositd Dzletek,
egészségiigyl intézmeény, valamint kdzlekedési csomopont elérhets. Tomegkbzlekedési eszkdzdk a kornyéken 50-
J 309 méterre elerhetdek.

T eakizlakad dsi acakizik:

IE Villamos Atdbus: Trohbusz O Metro/Foldalatts O vasix
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4.2. Ingatlan dltalénos jellemz&i

Az épllettomb kb, 1973-1974-ben épllt, hagyomdnyos elére gyartott vasbeton elemekbdl, melynek homlckzats
atlagos dlfapotll. Kialakitdsa fbldszint + 17 emelet, mely 2 szemelylifitel &5 1 teherlifitel efldtott. A személylift a
: 16. emeletig kéziekedik, onnan egy fém rdcsd ajton keresztiil lehet feljutni a 17. emeletre. Ezen a szinten kézés
folynsobol nyilé helviségek és 6ndlio athetétek lathatok. Vizsgdlatunk targyat a 35728/18/A7197 sz, albetét
képezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el Az albetét hazkdzponti flitéssel rendelkezik, amely egyedileg
mérhetd, a hileadé dntottvas radiator. Egyedileg mérhetd villanydra nincs kitdn, de az ingatlanban a vilagitas
kigpitésre keriit. A burkolat szényegpadlo, a falak festettek. A nyildszdrd egyszerd fa tokszerkezet(: ajté, amely a
koz0s folyosordl nyilik, és valéjaban ez valasztja el a tobbi albetéttdl. Az ablak fémszerkezetd és sik tivegeréssel
eliatott, hétechnikailag azonban rossz allapoty.

Az ingatlan teriletét megosstja @ strang vezetékeket magdban foglalo fé falazat, amely korldtozza az atheteét
hasznosithatasagdt, valamint esztétikailag is kifogasolhatd. A falazatot jelditiik az alaprajzon, melyet a melléklet
tartalmaz.

Az ingattan belmagassaga 2,47 m.

(Osszességében az albetét miszaki Allapota felujitandd, feldjitds utdn raktdrkéntfirodaként/tdroléként

hasznosithatd.
Eplilet:

Epitlet épitést éve: cca. 1973-74
: " - PRI - Miiszaki dliapot
Epijet szintbell kialakitasa: foldszint + 17 emelet
g Alapozds, szigetelés: sdvalap atlagos
Figedleges teherhordd szerkezet: vashetan varszerkezet atlagos
Vizszintes tenherhordo szerkezet: vasbeton lemezfodém atlagos
Tetfiszerkezete: jarhatd lapostets, kavicsolt lemezfedéssel atlagos
Epilet homiokzata: vakolt, szinezett atlagos
Ertékelt helyiségesoport: jrods
Bels§ terek feliilete: festett feltjitands
f Belss terek burkolata: szlinyegpadié felajitandd
; Vizes helyiség{ek} feliilete: nincs
Vizes helyiség{ek} burkolata: nincs
; Kilsd nyildszardk: fém szerkezet felvjitandd
? Atlagos belmagassaga: 2,47 m
Beisd nyilaszarsk: fa szerkezel feltjitandd
; Filtdsi rendszer: egyediteg mérhetd, hazkszponti fiités atlagos
3 Melegviz biztositasa: nincs
i Meglévss kézm-kiallasok: nincs
' Meglévs kbzmd mérdorak: nincs

Feldjitas ave: n.3.

Feldjitds tdrgya:

R T A A 0 e

Ingatlan mifszaki dllapota Osszességében: feitGjitandd

Megjegyzas:

H
4
|4
[
i
¥
%t
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, 4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkészitése a rendelkezésre dllo adatok {az épilet épités idefe, mtiszoki tervek,
tervdokurnentéciok) ellendrzésével kezd8dik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lithatd thneteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik.

Héz:

Az épiilet &tlagos allapoty, vakolatmdllds nem idthatd, a belsd lépcs6haz karbantartott, szép dllapoty, a iépesdk
sérOlésmentesek. A tetd valoszinlleg nincs megfelelSen szigetelve, mert a legfelsd szinteken bedzds nyomai
tathatok,

Albetét:

Az albetét mennyezeti részén, illetve az ablak koriil kiterjedt bedzas [dthato, ez valdszind a tetd rossz dliapota
miatt alakult ki, valamint kisebb szertefuté hdlozatot mutatéd repedések is [athaték, melyek az anyagtani
Bsszetételi okokbol keletkezhettek.

BérlSi megjegyrés:

Az ingatlan dres, nincs hasznositva.

A

4 4. Helyiségkimutatds

! Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos
i iroda s26nyegpadio festett 12,00 m* 100% 12,00 m?
mérési korrekeid 100% 0,00 m?
At Osszesen: 12,00 m? 12,00 m?
esen, karekitve: 12 m? 122m
Megjegyzrés;

A hasznos alapteriilet szamitdsandl a rendelkezésre allo mdiszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen merésekke! ellentriztlink.
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5. ERTEKELES
5.1. £rtékelés madszere

Az értékbecslések a TEGQVA dtmutatd elvel és modszertani ajénldsal (EVS 2003-2016} szerint, a tobbszir
madositott 25/1997. {Vill.1.} PM rendeletben dés a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak
megfelelfen késziilnek.

Az értékelési szakvélemeény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megielens Meghizo személyes adatait a
2011, évi CXIL. t8rvény az informicids Bnrendelkezési jogrot és az informacidszabadsdgrol, tovabbs a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, dprills 27.) a természetes személyeknek 2 személyes adatok kezelése tekintetében torténd
vedelmérd| és az ilyen adatok szabad dramlasérol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kiviit helvezésérél sz2616
jogszabadlyoknak megfelel§ mddon kezeli,

Az értékelés modszerei két f6 kategdridba oszthatok: a piaci érték alapu és a kbltségalapl értékelések. A plad
viszonyoken alapuld modszerek két f§ csoportba, & forgalmi és & hozadéki {vapy mds néven hozamszamitéson
alapuld) értékelések kdzé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsilt Gsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
iddpontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szdndékozd kbzdtt srokdsos piact feltételek szerint
lebonyolitott gylethen, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és koriltekintden viselkedtek,
anétkiil, hogy kényszer alatt dlitak volna. {EVS 1)

Piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld mddszer

A modszer sordn az értékelendS Ingatlan elemei Ssszehasonlitésra kerlilnek az adott telepiilésen, vagy placi
kirnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatianok paramétereivel, majd az eltérések
karrigaldsra kerlinek, Minél kbzvetlenebb tsszehasoniitisra nyilik ishetéség, anndl pontosabb a becsérték, Olyan
ingatfanok értékbecslésénél haszniljak, amelyeknek van jellemz& piaci forgalmuk. Pld.: csalédi hazak, jakdsok,
telkek, sth,

Az dsszehasonlitas alapfdul rendszerint a kévetkez6 tényezék szolgalnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati 4r

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetSség, infrastrukturalis elldtottsag

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatian kérnyezetében fellelhetd hasonlé tipusd ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhato meg,

A hozamstdmitdson alapuls értékelési médszer

A hozamszémitason alapuld értékelés az ingatian jdvObeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriilé kiaddsoknak a killdnbségébs! {tiszta jbvedelmek) vezeti fe az értéket, Az érték megdllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkiz értéke annyi, mint a beldle s2érmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései Gsszefoglalva: .

L Az ingatian lehetséges (alternativ) hasznalati madjainak elemzése.

2, A Jovébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modanként,

3. JévBbeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

4. A tSkesitési kamatléb meghatsrozasa: {2 éves magyar dllampapir hozamal+ingatlanpiaci kockdzat {azon beli
agazati kockazat)+helyi kérnyereti adotisdgok+kamatldb kockazat miatti kockazat.

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. (2015, IV, n.év)

5. A pénzfolyamok jelendrtékének meghatarozdsa.

6. Alegmagasabb jelenérték kivalasztdsa, rint hozamszimitdson alapuld érték.

A madszers italdban a jovedelemtermels képességgei rendelkezd ingatianok esetében alkalmazzék,
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Koltségala pi szd mitAsi médszere

A netto potidsi koltség elvi értékeles a vagyontargy értékét az Ingatlan {vagyontargy) kalkulalt Gjraeldallivési
kdltsége alapjan adja meg. Az ufraelSallitasi értékbdl azonban ie kell vonni az id& muldsa, az elhasznilodas, a2
erkolcs] értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozé foldterilet értékét. Epités alatt iévo létesitménynél, karosodott Iétesitménynél, takart mitargyndl,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmeny kulénleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem 3l rendelkezésre.

A foldterllet értékének a vélemenyezésehez szikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési krbe bevont ingatlanok
vonatkozdsaban mind a tdgabb, mind 2 szGkebb kérnyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezidnie, hogy az adott teleplilés milyen szintd, mindségd ellatist nydjt helyben és a
kdrnyezetében é|5 lakossag szaméra.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek €s épitmények brutté helyettesitési {potidsi) kdltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi iényeges formajat. A bruttd heiyettesitési {potlasi) kéltség
tartalmazza a vizsgilat targyat képezd felépitményekkel azonos mdszaki jellemzdkkel és funkcioval blrd
létesitmény jelenlegl megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kBzvetlen és jarulékos koltségét.

A kézvetlen kdltség a vizsgalt épiletekkel és épitmeényekkel azonos objektumok ujrael&allitsi kéltségének felel
meg. Azon épilletek, épitmények eseteben, ahol a részletes maszaki paramétereket nem ismerjiik, a brutté
ujraeldallitdsi értékeket a rendelkezésre dll6, vagy a2 altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. altal kiadott EpitGipari Koltsegbecslési Segédiet {EKS) 2018. éwi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az idd muldsa miatti értékcsdkkenés. Hdrom 3 eleme:

a.) fizikai romlds,

b.} funkcionalis avulas és

¢.) kbrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatéak.

a.} A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet f§ szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
ardnydt ar dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitdsoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kdvetkez8 gazdasagllag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- virosi tegla épuletek 60-90 év,

- virosi, szerelt szerkezetd épliletek 40-70 év,

- csalddi hiz jellegd épilletek 50-80 év,

- ipari és mezb6gazdasagi épiletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulds a gazdaségtalan, korszerdtlen megolddsokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kel
azokat a korszer( kévetelmenyeket, ametyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

.} A kérnyezeti avulds az ingatlanon kivili kériilmények miatt 3l eld, mint a kereslet hignya, a terUlet vdltozo
ingatlan felhaszndldsa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi korilmeények.

Az avulas mértékét a hirom emlitett avulasi kategériaban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékénak szdmitdsa;

Kerlleten beluli elhelyezkedése: Losonci negyed

Tirsashaz telek terilete: 918 m?

E2mei hanyad: B & / 10000
Albetétre juto tetek terilet: 1,19 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen belil: 220 000 Ft/m?

Diszkontilasi tényezs: 10

Telek eszmei értéke: 260 000 Ft , Kettgszdrhatvanezer- Ft .

7. oldal
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5.2. Ingatlan értékének meghatirordsa

| 5.2.1. Piaci bsszehasonlitod adatok elemzésén alapulé értékelési modszer

g

R A A T g,

Adatok értékelt ing. | DHadat 1, ] OH adat 2.} OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5,
ingatlan ethelyezkedése: 1083 Budapest, | ), oo Vil ker, 1 ViIL ke,
Pﬁte;r:tclzgﬂ. Magdolna Ari:‘r:i:;a \S:g' j:;’ Nagy Fuvaros] Kiss Jéisef
B ’ utca 25, utca utca 5.
megnevezese: iroda Uzfethelyiség | Gnfethelyisép | Gzlethelyinég | Unlethelyiség | aelethelviséy
alapteriiet {m*}: 12 27 23 33 43 22
kindlat K / tényl.adésvétel T X K K K K
kindlati 4r / addsvételi &r R 13200000 ) 15500000 ] 18 400000 | 22 800 000 | 13 990 000
kindlat /addsvéte! ideje (v} 2018 15 2018 2018 2019
kindlat/eltelt idé miatti korrekcid: -5% 5% 5% -8% 5%
fajlagas alapar (Ft/m’): 489 074 598 913 529 697 451 250 604 114
KORREKCIOK
eltérd alapterilef 3% 2% A% 7% 2%
kerGileten belfili elhelyazkedés % % -5% 5% -5%
éplleten belili elhelyezkedés, megkizelitése -5% 0% 0% 0% %
&ltaldnos miszaki allapot ~3% -1 -15% -10% -15%
eltéré felszereltség (Fités, szoc.blokk} -5% -5% -59% -5% -5%
szerkezetl karosodasok |pi: vizesedas) 5% % 0% 0% 0%
hasinosithattsig -10% -i0%6 ~10% ~10%% -10%
galéria/galéridgzhatdssg 0% ~1% -5% ~5% ~10%
Gsszes korrekeld: -15% -33% ~36% -28% ~43%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2}): 415713 402 470 340 065 325803 344 345
Fajlagos dtiagar: 365 679 Ftim®
ingatian becsiit piaci értéke: 4388 148 Ft
ingatian értéke kerakitve: 4 390 000 Ft

Osszehasonlits adatok leirdsa:

1. adat:

atlagos / feldjitandd dllapotd, vizesedd izlet, ingatlan.com/28499879

2. adat:

helyiséggel rendelkezd Gzlet, ingatlan.com /28428479

3, adat:

fakasként hasznalt helyiség, Ingatlan.com/26902704

4. adat;

atlagos éllapotd izlet, felszerelések nélkiil, ingatian.com/3054988¢

S, adat:

galéridzott {zlet, ingatlan.com/29710937

Az ingatian piaci dsszehasontitd modszerrel meghatirozott forgabmi értéke (kerekitve):

Magdolnanegyed, utcafront! bejdratos, vizes helyiséggel rendelkezd, részben
Csarnoknegyed, teljesen galéridzott, utcafronti bejdratos, dtlagos dflapoty, vizes
Csarmoknegyed, 2015-ban fefdjitott, Gzletként ayilvdntartott, de jelenleg
Csarnokpegyed, utcafrontt bejdratos, jelenleg vendégidtohelyként mikods,

Népszinhdznegyed, utcafronti bejaratos, 2 éwvel ezelitt teljeskiriien felijitott,

g R,

4 390 000 Ft
azaz Négymillid-hdromszazkilencvenezer- Ft .

8. oldsl

SN
0

19




h
o
¥

TN TR AN T

ey

i

S g, gty

ST, BT Y

TN R

IEZe STy

RS

“t

£
s
¢

Lo

INGATLARFOROALAS STAKERTS! VELEMENY

5.2 2. Hozamszamitéson alapuié ériékelési mddszerrel

Adatok értékelt ingatlan] Ssszehasonlité Bsszehasonlité Gsszehasonlite
adat 1. adat 2. adat 3,
1053 Budapest, Vill. ker., VIl ker., VB ker,,
ingatian elhelyezkedsse: Prater utca 60. 17. Baross utca Jéasef krdt 22. Blaha Lujza tér
em. 187, kéirnyéke
ingatlan megnevezése: iroda trlethelyiség dzlethalylség dzlethalyisdg
hasznosithatd terilet (m’): 12 38 35 49
kinatati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 135 0G0 150000 150 000
kindlat / szerzédés ideje (év, hd}: 2019 2018 2018
kindlat/eltelt idé miatti korrekeid: -10% -10% 105
fajlagos alapdr {Ft/m*/ho): 3 197 3857 2755
KORREKCION
eitérd alapteriijet 3% 2% 4%
eltérs miszaki sllapot, felszereltség -20% ~20% 0%
kerilleten beliili efhelyezkedés -10% -5% -5%
éptileten belil elhelyezkedés 0% 0% 5%
Osszes korrekeis: -27% ~23% 4%
Korrigalt fajlagos alapar: 2321 Ft/m2/hd | 2982 Ft/m2/hé | 2 857 Ft/m2/hé
Korr. faflagos alapar kerekitve: 2 720 Ft/m2/ho

Usszehason!it o adatok leirasy:

1. adat:

Palotansgyed, dtlagos/jo dllapotd, vizes blokke! rendetkezd, utcafronti

{zlethelyiség, ingatfan.com/23510948

Csarnoknegyed, atlagos dllapotd, részhen galéridzott, utcafronti bejaratos

2, adat;

fizlet, ingatlan.com/29823275
3. adat; Csarnoknegyed, feldiftando &apotd, szuterén szinten elhelyezkedd,

utcafronti bejaratos Gzlethelyiség, ingatlan.com/28812806
Hozamszdmitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 720 Ft/m2/hé
Kihasznéltsag: 855
Figyelembe vehetd éves bevétel: 332 928 Ft
Koltségek:
Felijitasi alap: 5% 16 646 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% B 650 1
Egyéb koltségek: 5% 16 646 Ft
Koltségek ésszesen: 36551 Ft
Eredmény:
Eves zemi eredmeny: 292 977 Ft
Tékésitési rata {szamitds 6. old.): 7,0%
| Tokdsitett érték, kerekitve: 4 180 000 Ft
Ingatlan hozamszdmitason alapuls modszerrel meghatdrozott értéke {kerekitve):

4 150 G600 Ft

azaz Négymillio-egyszdzkilencvenezer- Ft.
g, oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Bsszehasonlité modszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szémités tikrig leginkabh o piaci :

viszonyokat. A hasanld ingatianok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban j4l mutatja a bérbe adhatéssigot
és az trieti lehet8segeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkeds placon mérsékeltebd,
L4

gyakran alulértékelt drat mutat, A kéltségalapl modszer takrdzi legkevéshé az ingatlanok piagl értékét, ezért ezt

a madszert figyelmen kivisl hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szamitott érték | suly |Sulyozote ertek
[Ft] 1%] IFy)
ingatfan értéke placi fsszehasoniité modszerrel: 4390000 Ft;  100% 4 390 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapi modszerrel: OFt 0% OFt
ingatfan értéke hozamalapi médszerrel: 4 190000 fFt 0% OFt
Az ingatian egyeztetett értéke: 4 390 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
4390 000 Ft

aza, Négymillio-hdromsrazkilencvenezer- Ft,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslS szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kévetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

- &z ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingetlannak tulajdonjoga keri
értékelésre;

- az atadott fratok tanuimanyozdsdén tilmenSen jogi természet( vizsgdlatol (jogcim, vagyonjogok
ervényessége, stb,) nem végertnk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korldtozdsérd a tulajdoni
fapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomasunk, ds ezért felel8sséget nem villalunk;
az artékelés aszon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és j&v&beni hasznositisdval
dssrefiggéshen a helyi és orszdgos hatssdgoktdl és egyéb szervezetektdl, személyekts! valamennyi szikséges
engedély, jdvdhagyas és felhatalmazds rendelkezésre 4ll, illetve ezek haszerezhetSk, vagy megiljithatol;

- a srakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsétott iratok és a
Megrendeld képvisel8jének szébeli tajékoztatdsa alapidn mutatiuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgélattal nem észlelhetd értdkbefolyasold tényezdkért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznait
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre artalmas anyagok jelenléte sth.) nem vallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgdttuk az értékelt ingatiannal szemben esetlegesen fenndild terheket és kotelezettségeket,
feitételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetlepes dtruhazésanak jd8pontjdhan az ingatlan haszndiataval
kézvetlenil dsszefiiggd tertosds (kdzlizemi dijak, stb.} nem &ll fenn;

- @z érték magaban foglalia az éplletek rendeltetésszerd hasinalatdhoz sziikséges éphletgépészeti
berendezések és felszerelések artékat;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossdggal nem prognosztizalhatd valtordsa
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakériSi vélemény vonatkozd megdllapitasait, ezért &
vagyontdrgyak értékét befolydsold kriiiményekben bedllé lénveges valtozds esetén szikséges a megadott
érték feliilvizsgalata;
nem vallalunk fefel&sséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolydsothatjdk az ingatlan ertékét,
korldtozhatjak hasinaihatosdgat, azonban az értékelés fordulénapjén nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsdtotta rendelkerésre a szakvélemény elkeszitéséher;
az altalunk meghatirozott értékek az el8z6ekben vazolt feltételeken és alapeiveken alapuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott céira, Megrendeld altal thriénd felhasznélds esetén érvényesek.

10. oidal
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INGATLANFORGALMI SZAKERTGI VELEMENY

8. OSSZEFDGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkoz¢ dokumentumok és a placi viszonyoek tanulmanyozésa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az aldbblakat régeitjnk:

ingatian cime: 3083 Budapest, Prdter utca 60. 17, em. 197,
Ingatian piaci forgalmi értéke: 4 390 000 Ft
/ azaz  Négymillis-hdromszazkilencvenezer- Ft

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemnény fordulénapja 3 2020. januér 29,
Szakvélemény érvényessége 1 180 nap
” Forgalomképesség értékelése 1 forgalomképes

Budapest, 2020, februdr 7.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS [SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN ISMERTETESE

5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni Jap mésolata

Térképmaésolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapité okirat {részet)

Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Addsvételf szerzBdés

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép
Fényképfelvételek

EO0O0OREOF

14. oldal




MELLEXLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 197. Hrsz: 35728/18/A/197

1ULAJDONI LAP

Nem hiteles tulzjdoni lap Nem iteles tulajdoni lap

Bukipet Fovares Formanyhivgda o Keruten Hovatala

Budape=, X1 Budafoks 6t 49 1319 Budaped, P 415 Obchals 173
Noss iitetes. Qulajion) o « Tepes orkaoiat *
Vepandeln v 300000438945/ 2020 .

2050.01.28 N~
BUGAPEST VIIT XEN.

palterulet 35728/18/A7117 halyxajei szim
1081 BUOAFEST VIT] FER.  Priter uvtcs §0. )T emalet. “felolvaizegslat alace”
1REST
1. Az sqgpib ondlle ingatlnn adataa:
negnIseras tatulet azabik vians exzmes Ranyad tulajyien £
a2 wgbaa/ L4l @

Nem luteles tulajdoni lap
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iroda as e o 13720008 sllams
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2. bajegyed Rasscwaats 1L1501/099/19M0, 10,02 Q}
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As anslléd ingstlanher tartornsk 51 ala pite sharasihin oeqhatsr Lyrndgek.

5- n.RESZ
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2 bejagysd hatarosat, érheszema ador 112501/199620300 .10 .02 =
] atavotar: 108897/3,1997:47 11 0u g
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= jogoim: belekalekibie  741171M0171081.U3.2% -
2 jogeim: aredsts falversl  11I501/19W/1999.30.13 N 3
el Jegalliv: talsjienen s
—'-,; oev: MAGYAR ALLAN ~ =2
_:é ehv. - - - N ]
E Fhaoypad: 00 taslé hatscosat  10%902/1/19 a0 =
bajegyrd hatirozat, srkesan: acdd- 11250141 w12 E
Z, ';E terld hatarecats 1GSMOI/L71997/97 13.10 3
Jegcin: miawvitel  TOYRSIRIAAII0.00. ‘
jogeim belokalakitie THLA/L99L/ 2%
Jepcim. areshia falvitel 122N J10.12

yogillia;: kezeld
nev: B VITE NG 1MV
cin: 108D SUCAPEST YII1.WEN. Baf, a 63-67.

3. tolajdony hanyad: 1/} .
hayegysd hatarerat, eckeclrr ,dor @4929172010/97 11 10
jogcam: 191 §us rcexixr vl

Joqallaz: tulaxiones )

eEw WTLL FER  ARCREMILERT

= DL RITENFRIT YT MM Tacv o oboa BA-£7
o — nRESZ a.
Jix; m\ HEH UARTALMAS REJECYIESE -
E = i mmma= i — .E
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 197. Hrsz: 35728/18/A/197

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

TARSASHAT TLLASOONI ALAPITG DXIRAT

T.

Alralinos rencelkezdsek

Alulirott Fovarosi VIII, ker. Ingatiankezeld VAilalat /Bucapest, lBOa,
Barsss u. 65-47. s2./ mint 2 Budapest, VIIL. ker, 2170 sz. tulajdoni
lapon 35.773/18 hrsz. alatt feivetr, 918 m2 teruletd, természetben
Sudgapest, VIII. ker. Priter u. 60. s2dma, a Magyar Allam kizdréleges .
tulajdondt kéoezd lngatlan kezeldle, 3 midos:tott 32/1969. Korm. sz.
tencelat 2.§. /2/ tekezdése alapién a fent kidriilirt ingatlant 3z 1977.évi
1l. tvr rendelkezésel szerint és a mellékelt alaprajznak megfelelfen

tarsashazzé

alakitja.

A Magyar Allam a tdrsashdzban 1évd és a tulaicondt képezS lakdsckat
valamint egyéb helyiségelet a jelen slapitd ckirat rendeslkezésainek
reglalelGen - természetven megosztva, a telex €5 a kozds tuleidonban
mAracd eépiletrészek wozds haszndlatinak jogdeal egyitt - @ vevd személyl
tulajdoniba adja. ’

If.
A/
kbzies tulaidon

A lakdsok s 3 nem lakds céljdra szolgdld hwelylségek mindenkori tulsj-
dorosainak osztatlan kdzos tulajdensba kerdlnek az alaprajzon feltunte-
tett kivetkezd édpiletrészek és terendezések:

. Telek 918 m2

13, oldai




MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 197. Hrsz: 35728/18/A/197

i

iil.
Tv.

Vi,

X1

XII.
XIII.
XIv,
XV,
XVI.
XyIL.
WIIL.
Xix.
XX,
XXI.

Eoliletszerkezetek: alapok, Iofalak, fodémek, lnkdsslvdlasztd vdlasz -
falak, valamint a fodémek hanggdtld és hoszigeteld anyaga.

Kils0 homlokzatek, valamint a kozissegl helyiségek fal ds padldburkolatai,
arck berendezési és felszereldsi tdrgyal.

Tetdszechezet: laposterd ligyledéssel.
Kémények , Kémdnyszegalyek, spelldzdl, villdmvégelem, kizbsségi antunngh,
Ay dsszes vizelleni szigetalés,

Az dpiiletsn 1évé csapadsékcsatorndk, valamint ar alapveretdk a telek hatirig.
Szennyvizcsatorna alap és ejitdvezetékek & kiildn tulajdoni illetdségd
hizlyigdgekbe tortdnd ledgazdsokis] a3 telekhatdrig.

. Vizvezetekhgldzat a wizmdprdtOl 8 kilon tulajdoni iiletdsdgy nelyiséoskbe

tiirténd ledgazdsckiy.

. Elsktromos vezetskek a f8elnsztdtdl a kulbn tulsidoni illetdsdgi nelyissgek

Iogyssztdsmird ordjdig, valamint s kbzdsség: helylissgek vezetéiddlozata és
szeralvényei.

Gdzvezetékek az utcai elzdrétol a kildn tulajdoni illatdségl helviségek
fogyssztimmdrd drdjdig.

A4 teljes Hitési rendszer.
Kazgs TV adds vétell hdlozat vezetdkei, berenderdsel
KézBs kaputelefon hildzat.

Bejdratl Elfitér /fszt./ 45,00 m2
Lépcsdhaz  /fszt./ 40,50 m2
Kizlsked /fsrt./ 10,50 m2
Sremdttdrold Fisrt./ 15,70 m2
Kigzleipds /fszt./ 10,50 m2
Lépesdhdz 11 % 8,5 144,50 =2
Szenétledohd 17 x 3,8 64,60 m2
Felvond .00 m2
Felvang 3,00 m2

14. oldal




MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 197. Hrs2: 35728/18/A/197

Xx11.
X111,
XALV.
XXV,
XXV1i.
xxviI.
XNVILL.
XXIX.
XXX,
XXX71.
XL .
XXXL11.
XTIV,
XY .
VI -
XXAVIL.
XXXVILL.
001X
XL.
1.
XII.
XIII.
xLIv.
XLV.
xvl.
xLvii.
XLVIIL.

Muszechely 18 x 2,5
Tenherfelvond

Srivattyghiz

Lépesdki jdrat

Eldtér

Ker dkpdr térold

kdbelfej helylséy

Gononokl iroda

Gondnok1 Taktér

Raktdr

Vizéra helyiség

Felyosd 17 % )4,44
Telefonszoba

Hokbzpont

rukotdrold

Sremettdrald

TRAFG

Kdzlekeds 16 x 62
Faolyoso 16 x 14,40
GEPLST nely 16 = 0,7
GLPESZ nely 16 x 0,7
GEPESZ hely l6 x 2,12
CEPESZ hely € x 0,70
GEPESZ hely 17 x 0,70
GLPESZ hely 17 x 0,70
GEPES? hely 16 x 0,70
GEPESZ holy 17 x 2,70

9,00 m2
5,00 m2
7,20 m2
6,00 n2
8,20 72
13,0 m2
18,00 n2
4,75 m2
8,20 m2
8,60 a2
13,20 m2
245,30 m?
13,20 m2
117,60 2
3,80 m2
8,80 m2
21,06 m2
992,00 m2
230,80 w2
11,20 »2
11,20 m2
43,52 m2
11,70 m2
11,90 m?
11,90 =2
11,20 m2
45,90 m2

15. oldal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 197. Hrsz: 35728/18/A/197

XLIX, Lépcsdhaz 50,00 m2
L. Rawktdsr 2,20 m2
LI. Kozlekedd 6,00 m2
Lil. Xozlekedd 6,00 m2
LIII. T3gulssy tartdly 5,40 m2
Liy. Méarcdhely 2,25 m2
LY. Tv-antennas 8,80 mb
LvI. Lépcsdfeldcd 1,50 m2
LVIT1. Géplerem 41,50 a2
LYITT., Felvand géphdz 3,00 m2
LI1X., Felvond géphiz 9,%0 m2

LX. 1. em, 2/8. Szolgdélati lakids

/ Szobha 18,00 m0, fdlazoba 12,00, konyha 7,76 w2,
Fiirgdszoba 3,40 m2, WC 0,88 =2, Eldszoba 5,18 m2,
Atjdcd 4,80 m0, Loggia 7,50 m2 /

Szolg.lakds:Usszeaen: 51,62 m2

A koz6és tulojden 10.000/10.000.~ Azsz: Tizezer - tizeztedrés:z
eszmei nanyadhdl 4ll.

3
B./
Kilgn tulajdon

A tule)donostdrsak kiilon tulajdondba kerilnek - mint tdrsashidztulajdoni
tlletdségiik alkold réazei - a TI/A. pontban felsorolt,.kizds tulajdonban
maragd vagyontészek kbzds hasznilatdnek jogdvai egylit - termdszetben
megosztva a2 eQyas dpitményrdszex tactozdkallkkal, felszereléseiidel éa
berendezéseikkel egyult, a kovatkezik szerint:

1./ 2670/1. s2. tdrsashdzi kijlonlapen, 33.728/18/8/1. hrsz. alattl o tervrajzon
1. sz&mwal Jclolt, féldszintl, 4 raktdc, monely, Gzlet » mitoly, 2 tcoda,
 konyha, kozlekedd, eldtér ¢s folyusd helyiscgekbdl dllo 128,38 m2 terJletl

nen lokds céljdra szolgdleé helyiség /izlet/, valamint a kozbssépben marado



MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 197, Hrsz: 35728/18/A/197

f;w
i

195./ 2870/195. sz. térsashdzi kulcnlapon 35.718718/A/19%. hrsz. alatti. a
tervrajzon 195. szarmal jelolt, fdldszinti, 2 frods, 2 folyosd, 3 #C, 2u~
hanyozd “elyiségeknSl allé 52,0 m2 tarylatld res lakds céljira szulgéld'g
helyiség, valamint a nozisségben macadd telesnél, dpltményrés:ekodl, fel-
szerelasaktdl es becerdezési tdrgvakbdl §0/10.0G0.- azaz: Hajvan - ti2-
ezeedrész eszmel tulajdeni hdnyaddal.

196./ 2470/196. sz. tdrsashazl kilénlapon 35.720/18/4/196.hrsz. alatti, a tecv-
rajzon 19§.szdmeal jelélt, XViI. am. /s2aritdmzinty/ egy ircdahelylasgbél
2116 11,70 n2 teniletd nem lakds ceéljira szolgdld helylség, valanint a
kiizdssdgben macaco telektdl, dpitményrészexbdl, lelszerelésexbil #9
bereniazédsi tirgyakbsdl 13/10.000.- azaz: Tizenhdrom - tizezsedrdsz eszrel

tulajdoni hdnyaddal.

RN,

197./ 2670/19). sz. térsashdzi Kiloniapor 35.728/18/4/197. nrsz. slatti, o torv- 3

rajzon 197. szdmmal jeldlt, XVIL. em. /szduvftdszinti/ egy irodanelyisdctdl
4119 11,70 m2 teruletd nem lakds célldra szolgdle helyiség. valamint 3
Korossegben maradd telekidl, éniiményrészewddl, felszercldsextdl éa
berendezési tdrgyekbdl 13/10.000.- azaz: Tizenhdrom - tizezredrész eszmet

Capdo e o

tulajdoni hdnyanoal.
M 1)

198,/ 2470/198. sz. ticsashszi wkiltnlapan 35.728/18/3/198. hrs2. alatii, a *erv-
rajzon 198. szimmal jeldlt, XVII. em. /szdritészint:/ egy iracahelyisdgbdl
4114 11,70 m2 teriletd rem lakds céljydra sanlgdlo telyisdg, valamint a
kazésségben maradd telexbdl, épitményrészeltSl, felszereldseibil és
berendezési tdrgyakbdl 13/10.000.- azaz: Tizenhdrom - tiZezredrész eszrei

tulajooni hdnyaddal.

199./ 2470/199. 9z2. tivsashdzi kiilonlapon 35.728/71878/199. hrsz. alatti, a terv-
rajzon 199, szdmmal jelslt, XvII. em. Jszdritdszinti/ egy irocahelylsdgodl

3116 11,70 m2 terdletd rem lakids cél:dra szolgdld helyisdg, valamint a

kijzdsséghen maracd telekbdl, dottményrdszekbdl, telszerelésekddl és
berendezési tirgyawbsl 13/10.060.- azaz: Tizeshdrom - tizerredrész esomei

tulajacni hdnyacdal.

17. oldal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17, em. 197, Hrsz: 35728/18/A/197
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Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpo

nt Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

iires helyiség

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

Telepiilés:
Utca, hazszam, emelet, ajto;
HRSZ:

Budapest, VIII. keriilet
Prater u. 60. 17. em. 198
35728/18/A/198

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonériékel$ Kft.
Ertékbecslé: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 365.679 Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 4.390.000 Ft

Az ingatlan likvidacids értéke; | 3.510.000 Ft

Datuma: 2020.02.07

Jovahagyas (feliilvizsg) ddtuma: | 2020.02.11

Tulajdonviszonyek és bérlé ada

tai:

Tulajdonos:
Bérlé:

Jozsefvarosi Onkormanyzat

-

| Ertékelési forma:

l Tulajdonjog forgalmi érték

| Aktualizalds érvényessége: | 6 honap
*Aktualizalas:
*Aktualizalt ériékek:
Fajlagos forgalmi érték: | ... BLG A Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: 5:950.00~  F
Likvid forgalmi énték: | ... 1975007 . R

Az aktualizalas az eredeti értékbecsiésben rdgzitett terilleti adatok, és az abban rogzitett
miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyfitt érvényes.

Budapest, 2020. majus 14,

Budboo, L
Bartfai Lasz1é
lgazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakért6
JGK Zrt,
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CPR-Vagyonértékels Kit. H-1085 Budapest

Jozsef kérat 69,

{70] 941-64-83
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdsag

Cégjsz: 01-05-942852
Adész: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
tktatdszam; JGK-469

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 198.

szam alatti

35728/18/A/198 hrsz-u

iroda ingatlanrdl

Budapest, 2020, februar
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ERTEKELESI BIZONY/TVANY

i b

é Megrendeld azonositd : JGK-469
E Keritleten beliili elhelyezkedése : tosonci negyed
fngatlan cime {tul.iap szerint) t 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 198,
§ Helyrajzi sz2éma : 35728/18/A7198
é ingatlan megnevezése ! iroda
; Ingatlan jelenlegl hasznositésa + nincs hasznositva
% Szobdk széma : -
7 Komfortfokozat T -
; Az értékelés célja 1 Onkormdnyzat dltali megrendelés, értékasitéshez
% Tulajdoni lap szerinti méret rrm
Helyiségesoport redukalt alapterilete T 12m? Fajlagos m2 &r: 365 679 Ft/m?
g Tarsashdz telek terilete t 918 m?
;f Eszmei hanyad : 12 / 10000
: Belsé miiszaki allapot : felGjitandd
Wegkdzelithetdsége : emeleti
Ertékelés alkalmazott modszere : placi 6sszehasonlitd- és hozamalapd modszer

A Josefvarosi Gardilkoddsi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére keészitett
szakvéleményben, a tirgyl ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanuiményozasa utdn, a
helyszini bejaras és az értékeiési szamitdsok alapjdn megallapitasra kerlll, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 4 390 000 Ft
azaz Négymillio-hdromszazkilencvenezer-Ft .
melybbl a telek eszmei fridke: 290 000 Ft

azaz Kett@szdznegyvenezer- Ft.
likviddcios érték a forgalmi érték 80%-a*: 3 510 000 Ft
azaz Harommillio-Otszéztizezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerliit meghatérozdsra.

S T R i g e,

R e

Az értékelésben megallapitott pilaci érték Netté érték, az Afa mértéke & mindenkor! hatdlyos 4fa térvény alapfsn
szamitandd.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrdlag a targyi ingatian forgalmi (placi) értékének meghatdrozasira késziilt,

*A jikviddcids ériék a kényszerértékesités és gyors eladds miatt vait szitkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok meltett a forgalmi érték 80%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tutajdoni hanyad, értékelt jog 1 11 ., tulajdonjog
Helyszinl szemle/forduldénap idépontfa v 2020, Januér 29.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes
Készilt: 1 db, eredeti nyomtatott példdnyban, S S TR N X (€1
Budapest,  2020.februgr7. s Lo e
o e din 1_.',} (/ :;. fw:‘ ';’.._I T S,

Hoeludios

Lakatos Ferenc
ingatfanvagyon-értékels
NyHvantartasi szdm: 1398/2006.
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INGATLAMFORGALMI STAKERTO! VELEMENTY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Meghizasi Srerzddés szerint a Jozsefvérosi Gazdélkodast Kbzpont 2rt. (1087 Budapest, Baross u 83-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizte meg CPR-Vagyonériékeld Kfo-r
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rigaitett ingatlan forgalmi {piacl) értéket.
Az értékelés célla: Onkormanyzat &tali megrendelés, értékesitéshez torténd felhaszndlisra.

2. STAKERTOL VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelds sordn helyszini szemlére kerlilt sor, tovabba megvizsgalisra keriltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre dll6, s mellékletben felsorolt és jelen értékelésher csatolt dokumentumok. Megfelelfen
atkalmazdsra keriitek a TEGOVA {EVS 2003-2016} irdnyelvei és a tobbszdrisen madositott 25/1997, {VIll. 1.} PM
rendelel eldirdsal.

A helyszini szemte sorén a széban forgod ingatlan részletesen bejariuk, a2 ingatian adottsdpalt, kbrnyeretét és
maés sriékbefolyasold tényezSket megvizsgittuk, Az ingatian egyes részleteirdt fényképfeivételeket készitettlnk,
amaelyek az ingatlanforgalmi szakértsi vélemény mellékletébe csatoltunk.

5 Helyszini szemién jeleniévik: ingatianvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

e Fn

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvéntartds szerinti allapotot.

i rész
f * Széfjegy tertalma: pincs bejegyzés
E ingatlan cime (tullap szerint): 1083 Budapest, Prater uica 60. 17, en. 198,
_ Tulajdoni lap szetintl teridete: i2,0m?
¢ Helyrafzl széma: 35728/18/A7198
ingatian megnevezése: wods
*: ingatian jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva
Bejegyel hatérozat: Az bnallé ingatlanhoz tartoznak az alapité ckiratban meghatérozott
" helylségek,
i rész:
Tulajdonviszony: Vi Keriileti Onkormanyzat 1/1
. rész:
/ Bejegyzb hetdrozan nincs bejegyzss

B
H
L

%

Megjegyzas: A jogok 65 tények csak naprakést tulajdoni lappal igazothatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1 ingatian kérnyezete, elhelyezkedése

: A2 Ingatian Budapest VIB. kerllet Losonci negyed keriletrészében, az Hiés utca és a Szigony utca ket fekszik,
- @ Prater utcaban. Az utca burkolata aszfalt, & parkolds a kézteritleten fizetds. A lakéhaz lakdtelepi kirnyezet
_ Féste, kzvetlen kBrnyezetében 16 emeletes panethazak, valamint szdzadforduldn épiit tarsashdzak lathatok,
- Az ingatlan Infrastrukturalis elidtotisiga varosrészen beldl jo, 200 méteren belll alepelldtast biztositd dzletek,
. egéuségiigyi intézmény, valamint kbzlekedési csomopont elérhetd, Thmegkoziekedesi eszkBzik s kdrnyéken 50-
+. 300 méterre elérhetéek.

- Imepkizlekuddsi parkizdik:

@ Autdbusz Trolitusz L Metro/Fotdatatti [ vasin

3. ohdst
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4,2, Ingatlan altaldnos jellemzdi

Az épulettdmb kb, 1973-1974-ben épillt, hagyomanyos elfire gydrtott vasheton elemekbdl, melynek homilokzata
atlagos alapoti. Klalakitdsa foldszint + 17 emelet, mely 2 személylifttel és 1 teherliftte! ellatott. A személylift a
16. emeletig kizlekedik, onnan egy fém racsu ajtdn keresztlii lehet feljutni a 17. emeletre. Ezen a szinten kbzds
folyosohol nyild helyiségek és tnalid albetétek fathatdk. Vizsgalatunk térgydt a 35728/18/A7198 sz, albetét
képezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el Az albetét hazkbzponti fitésse! rendelkezik, amely egyedileg
mérhetd, a héleadd dntétivas radidtor. Egyedileg mérhetd villanydra nincs kiifon, de az ingatlanban a vildgitas
kiépitésre keriilt. A burkolat szdnyegpadld, a falak tapétazottak. A nyilaszard egyszeril fa tokszerkezetd ajto,
amely a kizéis folyosordl nyilik, és vaigjdban ez valasztia e a tbbbi albeténtél. Az ablak fémszerkezetl és sik
iivegezdssel ellstont, hiitechnikailag azonban rossz dllapoty,

Az ingatlan teriiletét megosztja a strang vezetékeket magdban foglald fél falazat, amely korlatozza az albetét
hasznosithatosdgat, valamint esztétikailag is kifogdsothatd. A falazatot jeldltitk az alaprajzon, melyet a melléklet
tartaimaz.

Az ingatian belmagassdga 247 m.

{sszességében az albetét mdiszaki SHapota feldjitandd, feldjitas wutdn raktdriként/irodakeént/taroldkent
hasznosithatd,

Epilet:

Epitlet épitésl éve; cca, 1973-74
Eptlet szintbel! kialakitsa; foldszint + 17 emelet Mllszaki Sflapot
Alapozds, szigetelés: savalap atlagos
Figgtleges teherhordd szerkezet: vasheton vdzszerkezet atlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: vasbeton lemezfédém atlagos
Tetdszerkezete: Jarhata lapostets, kavicsolt lemezfedéssel &tlagos
Eplilet homlokzata: vakolt, szinezett atlagos

Ertékelt helylségesoport: iroda
Belsd terek fellilete: tapétizoit feldjitandd
Belsé terek burkolata: sz8ryegpadlo feltjitands
Vizes helyiségiek} felijete: nincs
Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs
Kils& nyitaszarok: fém szerkezet feldjtando
Atlagos beimagassaga: 247m
Belsé nyitaszarok: fa szerkezet feldjitande
Fiitési rendszer; egyedileg mérhetd, hdzkdzponti flités étlagos
Melegviz biztosftdsa: nincs
Meglévs kazmi-kialldsok: nincs
Meglévé kbzmii méréorak: nincs
Eﬁ.’:}ités éve: n.a.
Fellifitas tarpya:
i‘:ﬁzi‘an miiszaki §llapota Gsszességében: felijftandé

Megjegyzas:

4. cldai
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4.3. Epiiletdiagnosttika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre dllé adatok (az épiilet épités ideje, miszakl tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdsdik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lathaté tineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk vélernényét {ha volt} kikértik,

Hér:

g Az épliet atlagos allapoty, vakolatmdllds nem lithato, a belsS lépcséhaz karbantartott, szép allapoti, a lépcsdk
sériilésmentesek. A tetd valdsziniileg nincs megfelelfen s2igetelve, mert a legfelsé szinteken beazas nyomai
lathatok.

Albetét:

A2 albetét mennyezeti részen, iletve az ablak koriil kiterjedt bedzds lithatd, ez valoszinO a tetd rossz allapota
miatt alakult ki, valamint kisebb szertefuté halozatot mutato repedések is |dthatdk, melyek az anyagtani
ésszetétell okokbdl keletkezhettek.

BérGi megjegyrés:

Az ingatian dres, nincs hasznositva,

4.4, Helyiségkimutatds

Helylségek Padozat Falszat Nettd Korrekcid Hasznos
iroda sz6nyegpadlo tapétazott 12,00 m? 100% 12,00 m?
méreési korrekcio 100% 0,00 m?
S [Osszesen: 12,00 m? 12,00 m?
Osszesen, kerekitve: 12 m? 12 m?
Megjegyiés:;

A hasznos alapterilet szamitasdndl a rendelkezésre allo miszaki tervrajz adatait haszndituk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.

S. oldal ’kb.‘ i
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecstések & TEGOVA tmutatd elvei és médszertani aldnlésai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszdr
modositott 25/1997, (VHL.1.} PM rendelethen és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokiban el@irtaknak
megfelelBen készhiinek,

Az ériékelési szakvélermény készitdje az ezen értékeldsi szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011, &vi CXiL thrvény az informdcios dnrendelkezési jogrot és az informacicszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet [ 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténs
védelmérd! és az ilyen adatok szabad aramidsard], valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kiviil helyezéseérsl szolé
jogstabatyoknak megfelel§ médon kezell,

Az Brigketés médszerei két £6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapd és a kbltségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld mddszerek két f8 csoportba, a forgalmi &5 a hozadéki {vagy mas néven hozamszémitdson
alapuld) értékelések kb zé sorothatdak,

A piaci érték fogalma {EVS 2016} Az a becsiilt Bsszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
iddpontjdban egy vasarolni szdndékezd és egy eladni széndékozd kozéit szokdsos piaci feltételek szerint
iebonyolitott Ogyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kirdltekinten viselkedtek,

- angikil, hogy kényszer alatt dlitak velpa. (EVS 1)

Piaci sszehasoniits adatok elemzésén alapuls madszer

A modszer soran az ériékelendd ingatlan elemei Ssszehasonlitésra keriilnek az adott telepillésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt Ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korriggtdsra keriinek, Minél kbzvetienebb 8sszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsiésénél hasznaliak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk, Pld.: csaladi hazak, lakdsok,
telkek, stb,

Az Osszehasonlitds alapjdul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgdinak:
- realizdlt Ogylet szerinti dr / kindlati 4r

- Brtékesitési id6pont

- ethelyezkedés, megktzelithetség, infrastrukturilis elldtottsdg

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemzok.

Ar érték, az ingatlan kbrnyezetében fellelhetd hasonld tipus ingatianok adasvételi/kindlati adatsinak
felhasznéldsdval hatérozhaté meg,

A hozamszamitdson alapuls értékelési mddszer

A hozamszamitéson alapulé értékelés az ingatlen jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerils kiadasoknak a killdnbségéhsl (tiszta jdvedeimek) vezeti le az értéket. Az érték megidliapitdsa azon az
elven alapszik, hogy bérmely eszkoz értéke annyi, mint a beldle szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke,

Ahozamszamitas lépései Gsszefoglaiva:

L Az ingatian lehetséges {alternativ) hasznélati madjainak elemizése,

2. Ajsuibeni bevételek és kiadasok becsiése hasznalati modonként.

3. ivbeni pénzfolyamok felallitasa haszndlati médonként,

‘f- A thkésités kamatlsh meghatirozdsa; {2 éves magyar allampapir hozama)+ingatlanpiact kockdzat {azon belill
Agaz2ati kockazat)+helyi kirnyezeti adottsagok+kamatléb kockazat miatti kockdzat,

2»5%+1,0-4,S%+1.5%+1,0% = laldsok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. {2019. IV. n.év)

.4 Pénafolyamok jelenértakének rmaeghatarozésa.

6. fegmagasabb jelenérték kivdlasztasa, mint hozamszémitdson alapulé érék.

Amodszert altalaban a jbvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalimazzék,

€. oldai
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Kékségalapd szdmitdsi médszere

A netté potlast kiltség elvd értékelés a vagyonlargy értékeét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt Giraeldailitasi

koltsége alapjén adja meg. Az GjraelBailitdsi értékbsl azonban le kell vonni az id8 midlasa, az elhasznéiédas, az

erkdlesi értékosdkkenés miatti avalds értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
: tartozd foldterilet értékét. Epités alatt 16vd létesitménynél, kirosodott 16tesitrnénynél, takart mitargyna,
f biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, aho! {pl. a vizsgdlt iétesitmény kDldnleges
: rendeltetése miatt) mas médszer nem &l rendelkezésre,

A foldterllet értékének a véleményerzéséher sziikséges a forgalmi képességet vizsgilni, mivel a forgalmi
; képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
] vonatkozdsaban mind & tdgabb, mind a szlkebb kdrnyezethen elvégzésre kerliftek. Az Ingatlanck forgalmi
értékeben ki kell fejezbdnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, minségd elldtast nyijt helyben &5 a
kdrnyezetében 616 lakossdg szdmdra.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények brutté helyettesitési (potldsi) kbliségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi iénysges formdjat. A bruttd helyettesitési {pdtiasi) kiltség
tartaltmazza a vizssgdlat térgyat képezé felépitményekkel azonos mifszaki jellemzékkel és funkcicval birs
létesitmény jelenlegi megvaldsitasdval kapesolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kiltségét,

e paaneen o N T e e e e 2 S5 e

A kbzvetlen koltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel szonos objektumok Gjraelsdilitast koitségének felel
meg. Azon éplietek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paraméterekst nem ismeriik, a bruttd
N Gjraelddllitast értékeket a rendelkezésre &6, vagy az Altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
g Mémndki iroda Kft. dltal kiadott EpitSipari Koltséghecslési Segédlet {EKS) 2018, évi egységéral alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az idd moldsa miatti értékesbkkends, Harom 16 eleme:

a.) fizikai romids,

b.) funkcionalls avulds ds

¢.} kbrnyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.} A fizikai romids esetében figyelembe kell venni az épilet &5 szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek
aranyit az Ssszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hitralévd
élettartamat kell figyelembe venni,

Altaldnos esetben a kbvetkezd gazdasdgliag hasznos teljes dlettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetl épiletek 40-70 év,

- esaladi hdz jellegli épdletek 50-80 éy,

- ipart és mezdgazdasigl épiiletek 20-50 év.

i b.) A funkeiondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jefentl. Az értékelének mérlegelnie kell
o azokat a korszer( kbvetetményeket, amelyeket a vizsgalt [étesitmény képtelen kielégiteni,

) A kisrnyezet] avulas az ingatlanon kiviili kériimények miatt 4l el§, mint a kereslet hidnya, a terlilet valtozd
Ingatlan felhasznaldsa, vagy az &ltalanos nemzetgazdasagi koriillmények.

Az avulas méntékét a harom emlitett avuldsi kategdridban, szdzalékosan kell megadni,

.' Tolek eszmei ériékének szdmitdsa;

Keriiteten beliili ethelyezkedésa: Losonci negyed E
" Térsashaz telek terilete: 918 m’ %
- Eszmgi hényad: 12 /10000 ;
~Albetétre futs telek teriifets 1,10m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen beiiik 220000 Fi/m?*

Biszkontiigsi tényers: .0

Telek eszmei értéke: 240 000 Ft . Ketidszdznsgyvenezer- Ft .
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INGATLANFORG ALMI SIAKERTO VELEMENY
5.2. Ingatlan értékének meghatdrozdsa
[ 5.2.1. Piaci 6ssrehasontitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. { OH adat 4. | OH adat 5.
ingatian elhelyezkedése: 1088 Budapest, |\ yer,, Vil ker, | Vill. ker,,
p;?ij;?' Magdolna At\:tnl-z;’:i:;a \\j:: :i‘;' Nagy Fuvaros] Kiss J6zsef
- T ’ utea 25, utca utea 5.
meghevezése: iroda Uzlethelviség | Gulethelylség | Gnlethelyiség | Gzleshelyisdg { izlethelyiség
alapteriilet (m?): 12 27 23 33 43 22
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
% kindlati ar / addsvételi ar {Ft): 13900000 { 14500000 | 18 200 000 | 22 800 000 | 13 530000
, kindlat faddsvétel ideje (év): 2018 2019 2018 2019 2019
kindlat/eltelt id& miatti korrekeid: -5% 5% -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m’): 489074 | 598913 | 520697 | 451250 | 604114
KORREKCIOK
eltérd slapteriilet 3% 2% 4% 7% 2%
kertileten belili elhelyezkedés 0% 0% -5% -5% ~5%
épiileten belilli elhelyerkedds, megkozelitése -5% % 0% 0% 0%
altalanos miszaki allapot ~3% ~10% -15% ~10% ~15%
ohtérd felszerettzég {fités, szoc. blokk) -8% -6% ~5% -5% 5%
szerkezeti kirosodasok {ph: vizesedés) 5% 0% 0% 0% 0%
hasznosithatosag ~10% «108% -10% -10% -10%
galéria/galéridzhatdsdy 0% -10% -5% -5% -10%
Osszes korrekeis: -15% -33% -36% -28% ~43%
Korrigalt fajlagos alapér {Ft/m2}: 415713 402 470 340065 325803 344 345
Fajlagos &tlagér: 365 679 Ft/m*
Ingatlon becsiik plact értéke: 4 388 148 Ft
[Ingat!an &rtéke kerekitve: 4 390 000 Ft
Usszehasontito odatok leirdsa:
1. adat: Magdoinanegyed, utcafronti bejdratos, vizes helyiséggel rendelkerd, részben
atlagos / feljitandd dllapotu, vizesedd Gzlet, ingatlan.com /28499870
2, adat: Csarnoknegyed, teljesen galéridzott, utcafront] bejdratos, dtlagos dllapoty, vizes
helyiséggel rendelkezd lziet, ingatlan.com/28428479
3. adat; Csarnoknegyed, 2016-ban feldjitott, Gzletként nyilvantartott, de jelenleg
takdsként hasindit helyiség, ingatian.com/26902704
4. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejératos, jelenleg vendéglitohelyként miikads,
atiagos dllapotd (2iet, felszerelések nélkill, ingatlan.com/30549889
5. adat: Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, 2 évvel ezelstt teljeskérien feltjitott,
galériazott lizlet, ingatlan,com /29710937

Az ingatlan piaci 8sszehasonlits médszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):
4 390000 Ft
azaz Négymillic-hdremszazkilencvenezer 7t |
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5.2.2. Hozamszamitason alapuid értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan| dsszehasonitd dsszehasoniité | Gsszehasonlitd
adat 1. adat 2, adat 3,

1083 Budapest, Vill, ker,

ingatian elhelyezkedése: Pra'!eer ‘:tclaggo. 17. B:::sji;;a _zéz:::i;‘::;lzz, Blana Lujza tér
, . kérnyéke

ingatlen megnevezése: iroda iizlethelyiség Gzlethelyisdg iiethelyiség
hasznosithatd terilet (m”): 12 38 35 49
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 135 000 150 000 150 000
kinaiat / szerzéidés ideje {&v, ho): 2019 209 2018
kinalat/ettelt id8 miatti karrekcio: -10% -H¥% -A0%
fajlagos alapar (Ft/m’/hé): 3197 3857 2 755
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 3% 2% 4%
eftérd miszaki dllapot, felszeraltség -20% ~20% 0%
keriileten belilli ethelyezkedés -10% 5% -5%
epiiieten beliili ethelyszkedés 0% 0% 5%
Osszes korrekcio: -27% -28% 4%
Korrigalt failagos alapér: 2321 Ft/me/hé | 2982 Ft/m2/hé | 2857 Fi/m2/hd
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 2720 Ftfm2/hé

Ssszehasonlitd edatok lefrise:

3. adat;

Palotanegyed, dtlagos/jé allapotd, vizes blokkal rendelkezd, uteafronti

lzlethelyiség, ingatlan.com /23510548

2. adat; Csarnoknegyed, atlagos gliapoty, részben galéridzott, utcafronti bejdratos
tizlet, ingatian.com/f29823275

3. adat: Csarnoknegyed, felljitando allapotdl, szuterén szinten elhelyezkedd,
utcafronti bejaratos lizlethelyiség, ingatlan.com/28812806

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevéteiek : 2 720 Ft/m2/he

Kihasznéltsdg: 85%

flgyelembe vehetd éves bevétel: 332928 Ft

KGitségek:

Felajitasi alap; 5% 16646 1t

lgazpatasi kditségek: 2% 6659 Ft

Egyéb kbltségek: 5% 16 646 Ft

Kiltségek dsszesen, 39951 Ft

Eredmény:

Eves izemi eredmény: 292 977 Fy

T8késités! rata {s2dmitds 8. old.): 7.0%

Tokésitett érték, kerekitve: 4180000 Ft

Ingatlan hozamszamitasen alapuld modszerrel meghatarozott értéke {kerekitve):
4 180 000 Ft

azaz Négymillid-egyszdzkilencvenezer- Ft .

8. oldal -...L"\l
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasoniitd modszert, mint 8 szamitést aikalmaztuk, mert ez a szamitds tikrdizi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemz6, azonban j61 mutatja a bérbe adhatéssgot
és az lzlet] lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emeiked® piacon mérsékeltebh,
gyakran aiulértékelt drat mutat. A kéltségalapy modszer titkrdzi leghevéshé az ingatlanok placi értékét, ezért ezt
8 modszert figyelmen kiviil hagytuk.

. Szdmitolt érték | Suly [Salyorott érték
Az alkalmazott médszerek 7] %] ¥o Ft]
{ngatlan értéke piaci dsszehasoniité modszerrel: 4330000 FY  100% 4 3%0 000 Ft
ingatian értéke kéftségalapy modszerrel: OFt 0% OFt
i Ingatlan értéke hozamalapy madszerrel: 4190000 Ft 0% 0Ft
Az ingatlan egyertetett értéke: 4 390 000 Ft

tngatlan egyeztetett értéke (kerekitve);
4 380 000 Ft

azaz, Négymillid-hdromszdzkilencvenezer- Ft,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslS szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kivetkezéket

szitkséges figyelembe venni:

- @z ingatlannak, mint tiszta tulajdomy forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerli
értékelésre;

- @z atadott iratok tanumidnyozdsan tiimenden jogi természeti vizsgélatot {jogcim, wagyonjogok
ervényessége, sth.) nem végestiink, Az ingatian forgalomképességének jogi eredat( korfdtozasirdl a tulajdoni
{apon bejegyzetteken tdfmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

~ az értékelés aron a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jBvSbeni hasznositdsdval
Usszefliggéshen a helyi és orszagos hatdsigoktdl és egyéh szervezetektsl, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovéhagyds és fethatalmazds rendelkezésre 8l iiletve ezek beszerezhetdk, vagy megdjithatok;

- @ szakvéiemeényben jellemzett dllapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szébeli tajékoztatdsa alapjan mutativk be, az esetlegesen fenndlls, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észfelhetd értékbefolydsolo tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anvagok jeleniéte sth.) nem véallalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetiegesen fenndlld terheket és kételezettségeket,
feltételeztik, hogy & tuiajdonjog egy esetleges dtruhdzdsanak idépontjidban az ingatlan haszndlataval
kézvetleniil Gsszefliggd tartozas (kdziizemi dijak, stb.) nem &l fenn;

- 8z érték magdban foglalia az épiletek rendeltetésszerii hasznalatihoz sziikséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések éridkét;

- a gazdasag, jogi feltételek és placi viszonyok elSre kelld pontossdggal nem prognosztizalhato valtozisal
modosithatjak, Metve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megdllapitisait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kiriilményekben bealls iényeges valtozds esetén sziikséges a megadott
érték felitivizsgalata;

- nem valalunk felelfsséget olyan kérliimények megléte miatt, amelyek befolydsolhatidk az ingatlan értékét,
korldtozhatidk haszndlhatosdgat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbiz6 nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- a2z altalunk meghatdrozott értékek az elGzdekben vazolt feltételeken s alapeiveken alapuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld dltal torténd fethaszndlds esetén érvényesek,

10. oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok s a placi viszonyok tanuiményozdsa utdn, valamint az értékelést

szdmitasok alapjan az alébbiakat rogzitjuk:

ingatian cime: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em, 195,

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 4390000 Rt

azaz  Négymillis-hdromszizkilencvenezer-Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritet? dilapotra vonatkozik.

2020, janudr 29,
Szakvélemeény drvényessége : 18D nap

Szakvétemény fordulénapja

e

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020, februdr 7.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTOI FELADAT)

2, SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN {SMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. {S5ZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata

Térképmadsolat mésolata

Alaprajz

Tarsashaz alapitd okirat {részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzdés

Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép
Fényképfelvételek

EOORNOR
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 198. Hrsz: 35728/18/A/198

TULAJDONL LAP

Nem Hitetes tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapeze Fivdr oy Korminyhivasia Xl Kertets Hiviala
Buhipez A3, Ehadatoks e $9 1519 Budapest, P 413 Cldal: 143
New hitalon Sulajoiond lag - Teljes mabsobnt
Meprendeés xeim 3000004/ 3895002620

2020.01.24 ‘\y
BUDAPEST VIIX.XER.

Beltaruiet 35726/19/0/194 belyxeiai sazim

1907 MUDAPEST VIT) .NER. fratsr otow 6. 17, emalet. *feliduvizsghiat alate”
LRESZ

Nem hiteles tulajdoni lap
77

1. Ap agysb sudllé ingstlan mdetar:
nsgneveren teridat swobik azama szow hbnyad tulaylom €
E Y] webur/Edd

seoela a2 ¢ 13700000 allami
Seyeqych hatagesat: $99993/1929/1999 92.1% téele hatarotat, 14 /971110
irwls b+ o v A2 AMN ank ta

SaJogynd hatigecat. 195002721907/ 10997.0) .10

2 beyegyrh hatdewzat ¢ 11330173090/1990 v 22 @
Tirssahaz (d
Az onallo sngatilanhox tertotndsk 43 ala pite akaratban -ghncrﬂplpugh.

NRESE
¥ ralajdons hinyad: 1.0} torléd hatdrazaty LESO02/1/199Y9 .
bajegyzéd hatdvessr, erkeseni 10b: 112]1/1%9071990.10.22

taceaat: 18N/ A99Y/97 1010
jousam. atauvetal  IPTER/LE39SLNIN.0%.08

jegeam: telekalakitds  7411/0M1/2901.02.2%

Jogeim: syedets falvitel 1L 2503/399051%90 .0v.02 ~

yogalilin: tolajdenes E

adv: MAGYAR ALY %

T .- - %
" hioyad: 070 texld hacarozatc 30599271719 .10
bajagyze hatdrozar, erkenesr add: 12250)/ 7.10.12
tartd tnatavorst: JRRRIAL/T99TS9T L1209

Nem hiteles lajdoni lap

yegcim abawedtel  TPW/103¥/1039.
109cuw talekalakitas 7L /IMONSL s
jouycim: exedets Ewlwétel 112WLAD 1912

yogaliie: kazeld
nav. B3V VIIL WeR IKV
cim: 32 eUOAPEST VII1 HZA  Aa s 03-67.

3. tulajdona hamyad: 1/)

bajegysd warsrosat, uu.-’n:sv 194282717199 7/47 1) 10

Jegeanm: 1921, évy XRXTII.

jegailaa: tolajdanes

aew: VILL.KER.

sl 308} SUDAMEST ( Sarame utcs G467

= MAESL

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

aulajdoni lap

-

Nem

Nem hiteles tulajdoni 1ap

12. oldal



) MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 198, Hrsz2: 35728/18/A/198

TARSASHAT TULASDONT ALAPITO ORIRAT

1.

Altalinos rendelhezséeek

Alulicott Fovarosi VIII. ker. Ingatlankezeld villalat /Bucapest, 1R04,

" Batyss u. 65«67, s82./ mint a Budepest, VILI. ker. 2870 sz. tulajceni

lapon 35.720/10 hrsz. alatt felvett, 318 mZ tenilet(), természetben
Budapest, VIII. ker. Prater u. 60. sziwi, 3 Magyar Allam kizdrdlages .
tulajdondt képezd ingatlan kazeldje, 3 micositott 32/196%. Korm. sz.
rencelet 2.§. /2/ pekezddse alapjden 2 fent korilirt ingatlant 3z 1977.évi
11. tvr rendelkezései gzerint és a mellékelt alaprajzrak megfelelden

tdrsashidzza

aiakitya.

A Magyar Allam 2 tdrsashdzoan 1évh és a tulajdondt képezd lakdsckat
valamint egydb helyiségeket s jelen slapitd okizat rendelkezdsainek
reglelelfen - természetben megosztva, @ telek ¢s a kdzbs tulaiconban
+ara06 épiletrdszek wozgs naszndlatdnak jogdval egylitt - & vevd szemdlyl

tulazdoniba adja.

i1,
a./
Kozds tulajdon

A lak3asok ds a nem lakds céljdira szolgild helyiségek mindenkori tula)-
donosalnak osztatlan kizos tulajcdendba kerilnek az alaprajien feltiinte-
tett kivetkezd épiletrészek 4s berendezések:

I. Telek 918 m2

13. oldal



MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 198. Hrsz: 35728/18/A/108

11, Epiiletszerkezetek: alapok, fofalak, fodémek, lakdselvilasztd vdlasz -
falak, valamint a fibddmek hangpdtld és hdszigeteld anyaga.
Kiilsd homlokzatok, valamint a widzdsgdol helyizsegek fal és pacidburkelatai,

azck berendezdsi ds felszereldsl tdrgyal.
111. Tetdszeckezet: laposiatd ligyfedéssel.
IV, Kémdnyak, Kéményszegdlyek, szellfizfle, villdmvédaliom, W@zfssdgi antenndic,
V. Az gsszes virelleni szigatelds.

VI. Az dpdleten 18v8 csapadékesatarndk, valamint az alapvezetdk 2 telek hatsrig.
Szemnyvizesatorna alap ds eitdvezetékek a kiilds tulajdeni illetdsdgld
helyisdgekbe t8rténd ledparzdsckidl a tslekhatdrig.

VII. Virvezetdkhdlozat & vizmdratsl a kilon tulaivoni 1lletdsdgll helyiségeknbe
tirténd ledgozdsckiy.

Y¥1II. Elsktromns veretékek 3 fhelnsztétdl a kilUn tulajdonsi illetdségl helyiségex
fogvasztdemdrd drdjdig, valamint a kdzdssSgl helyisdgek vezeldkhilozata £s
srerelvényel.

Ix. Gdrvezetekek az utcal elzdedtdl a kifldn tulajdoni illetfiségi helvisdpek
fogyasrtismerd drdidig.

X. A telies futési rendazer.
XI. Kzide TV addy vételi hdldzat verzetdkei, Derenderdsei
XiI. K&zite kaputelefon hdlszat.

XI1I1. Beldratl Elftér /iszt./ 45,00 m2
XIV. tépesdhdz  /tszt./ 49,50 m2
XV, Kfrlekeds ftszt./ 10,50 m2
XVI, Szeméttdrold fiset./ 15,70 QQ
XVil. ¥dzlskedd /ts2t./ 10,50 m2
XVIIT. Leposdhdz 17 % 8,5 144,50 @2
XIX. Szemdtledobd 17 x 3.8 A4 .60 m2
XX, Felvong 3,00 m2 ‘
XXI. Felvand 3,00 m2 f

JJ\~
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i MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 198. Hrsz: 35728/18/A/198
Xx1I. Miszechely 18 x 6,5 5,00 87
; XXIILI., Tenerfelvond 5,00 m2
E KXIV. Szivattydhdz 1,20 W2
XXV, Lépcsdkijdrat 6,00 m?
xxvl. Elotér 8,20 #2
XxvIl. Kerikpdrtdrolé 13,20 m2
XxVII1. Kdbelfej helylség 18,09 m2
XX1X. Gondnoki iroda 3,75 m2
XXX. Gontnok) taktér 8,20 m2
XXXI. Raktdc 8,00 r2
XXII. Yizora helyiség 13,20 m2
‘ XXXI11. Felyosé 17 x 14,44 235,40 m2?
XxxIv. Telefonszeba 13,20 m2
XXXY, Hbkdicpont 112,80 m2
XXXv1. Kukatdrold 3,60 m2
WVIL. Szemcttdcnls 8,80 w2
XXXVIIT. TRasd 21,06 w2
XXXIX. Kiizlekeds 16 x 62 | 952,00 22
XL, Folypsd 16 x 18,30 230,4C a2
XLI. GEPILSZ nely 16 x 0,7 11,2C m2
Xt I1. GEPESZ nely 16 x 0,7 11,20 m2
XLIII. GEPESZ hely 16 % 2,72 43,52 m2
XLIv. CEPESZ hely 16 x 0,7C 11,20 w2
XLV. GEPESZ hely 17 » 0,70 11,90 m2
XLvI, GLPES? hely 17 x 0,70 11,90 m2
XLVII. GEPESZ hely 16 x 0,70 11,20 m2
XLVIIL. GEPESZ nely 17 x 2,70 45,90 m2

15. oldal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 198, Hrsz: 35728/18/A/198

XLIX. Lépcstnhids 50,60 2
L. Raktir 2,20 nm?
L. Kozlekedd 6,00 m2
LII. Xoztexedd 6,00 a2
LIIL. Taguldsi tactdly 5,40 m2
LIV, Mérghely 2,25 m2
LV. tv-antenna 8,80 md
LV]. Lépcsbfel)irs 1,50 m2
LvIl. Gépterem 41,50 m2
LYIII. Felvond géphdz 3,00 m2
LIx, Felvond géphéz ?2,%0 m2

LX, 1., em, 2/a8. Szolgdlati lakds

/ Szobe 18,00 mD, félazobas 12,00, konyha 7,76 m2,
Firubdsznona 3,40 w2, WC 0,88 aZ, Elészota 5,16 =2,
Atjard 4,40 m0, Laggia 7,50 m2 /

Szolg.lakas:Osszesen; 51,62 m2

A ko265 tula)don 10.000/10.000.- Az23z2; Tizezer - tizezredrdsz
eszmel hanyadhol 4ll.

iL,
8./

Kyldn tulaidon

8 tula)donostirsak killgn tulajdandoo kerulnek - mint tdrsashiztulajdoni
111ei6ségik alkotd részei - a 1I/A. pontban felsorolt,.kizds tulajdonben
maradd vagyonrészek kozbis haszndlatdnak jogdval egyiitt - teraészetben
megusztva az eQyes dpitményrésrek tartozdhalkkal, felszereléseiidw] és
berendezéseikkel egyLtt, 2 xoveixezlk szerint:

1./ 2870/1. sz. tirseshdz) wiGltnlapon, 39,728/18/A/1. hisz. alattl e terveajzon
1. szdmmal jclelt, fdlgezinti, & raktdr, mihely, Gziet - mihely, 2 irods,

_ konyha, kozlakedd, eldtér és folyosd helyisagekbdl 6116 120,34 a2 terJlstC

nem lakds célisre 3z0lg81d helyisép Jozlet/, valamint a kozisséghen maradd

15, oldal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60, 17. em. 198. Hrsy: 35728/ 18/A/198

195.7 2870/195. sz. tdrsashdzl kilonlapon 35.729/18/A/195. hrsz. alatty, 3
tervrajzon 195, sameal jalalt, fHldszinti, 2 icoda, 2 folyosd, ) WG, zu-

nanyozd helyiséjeknsl §114 52,0 02 teriilet( nem lakds céljéra szolgdld
helyiség, valamint 3 koztsségoen macsdd telaktdl, 4pitmdnyrdszekndl, fel-

szereldsekndl es terendezési Yargyskbdl 60/10.000.- azaz: Hatven - tiz-
exredrész esrmel tulsjdoni hdnyadasl. ' :

- R e

196./ 2410/196. sz. tarsashidzi kﬁ}ﬁhlapon 35.728/18/3/196 .rsz2. alatti, s terv-
rajzon 196.s24mal jelBIY, XvII. em. f9zéritdszinti/ egy lrcdanelysadgbci
119 11,70 m2 teniletd nem Lokds céljdra szolgdld helyisdg, valamint &
kizidsséghen maracs telekbOl, dpitményrészektll, felszereldsekbdl és i
berencmzesi tdcgyakbdl 13/10.000.- azoz: Tizenhdrom - tizeztedrdsy eszme {’

tulaxicni hdnyaddal .

| 197./ 2470/197. sz. ticsashdzl Kildnlapon-35.728/18/4/191. nzsz. slatti, a terv-
rajzon 197. szémmal jeltilt, XVII. em, fazdritdszintl/ egy iradanely:séghdl

8114 11,70 2 tegilletd nem lokds cél }dra szclgdld helyiség, valamnt a
kézésségben maracd telekdd), dpitményrészekt6l, felszereldsexbidl és
berencezési tirgyskbsl 13/10.000.- 8zez2; Tizenhirom - tizerrsgrdsr eszmei

tulajooni hdnyadoel.

T AR T G e e e
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190,/ 2470/198. az. tdrsashdzi wilinlapcn 35,778/18/0/150. hrsz. alatti, a terv-
tajzon 198. szdwmal jelglt, XVID. em. /szdrftdgzints/ egy 1focahelyisdghdl
4114 11,70 =2 terletd nem lskds cdlidra szolgdls telyiség, valamint 3

kGztisségben maradd telekndl, dpitményrésientdl, felszereldsextbil és
azar: Tizenhdrom - tizezradrész esznel

/]

! berendezési tdrgyakbsl 13/10.000.-
b, tulajgoni hinyaddal.
. i b

PRk

199./ 2707195, sz. tdvsashdzi kiltnlagon 35.728/1B/A/199. hrsz. slotti, @ tetve.
rajzan 159, szdmmal jelolt, xvIf. em. /szdritdszinti/ egy irodahelyisdghSl

3116 11,70 m2 teruletd nem lakds célidca s20lgdld helyiség, valamint a

kizosseégban maracd telekbdl, énitményrdszehbdl, (elszerelésekbél 11
terendezést ticgyakhdl 13/10.000.- azaz: Tizerhdrom - tizerredrész eszmei

tulaidenti hdnyaddal.
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60, 17. em. 198, Hrsz; 35728/18/A/158
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 198. Hrsz: 35728/18/A/198

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 198. Hrsz: 35728/18/A/198

06. feljard a 17. emeletre 07. kiziekedd

08. kézlekedd

10. kézlekedd 11. a vizsgalt ingatlan bejarata
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 198. Hrsz: 35728/18/A/198

12. tapétazott falazat 13. fiftéscsd légtelenitd szeleppel
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14. levalt tapéta 15. repedés/bedzas a mennyezeten

16. ,strang” falazatban lévé flitéscsd 17. antdttvas radidtor
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Aktualizalasi adatlap

Jézsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: | iires helyiség

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

Telepiilés: Budapest, V111, keriilet
Utca, hazszam, emelet, ajto: Priteru. 60. 17.em. 199
HRSZ: 35728/18/A/199

Az eredeti értékbecs)és adatai:

Keészitette: CPR-Vagyonértékeld Kft.
Ertékbecslo: Lakatos Ferenc
Fajlagos forgalmi érték: 365.679 Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 4.390.000 Ft
Az ingatlan likvidacids értéke; | 3.510.000 Ft
Déatuma: 2020.02.07
Jovahagyés (fellilvizsg) ddtuma: | 2020.02.11

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkormanyzat

Bérlo: -
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi ériék 1
| Aktualizilas érvényessége: | 6 honap

*Aktualizalds:

§
FoeopRin, e — 1o,

*Aktnalizdlt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: 2234 Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: 2950009 7 Rt
Likvid forgalmi érték: 50/ | ... 1,975,000~ Ft

Az aktualizalds az eredeti értékbecslésben rogzitett terilleti adatok, és az abban rgzitett
miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizdlds az eredeti értékbecsléssel egylitt érvényes.

Budapest, 2020. majus 14.
‘ Sl
Bartfai Laszlo
lgazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakérto
JGK Zrt.

=






CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef kordt 69,

{70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecsiesek.com
Févarosi Birdsag

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 227713593-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
ktatdszam: JGK-470

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 199.
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 saém alatt
35728/18/A/199 hrsz-u

iroda ingatlanrél

Budapest, 2020. februar

Fogeetlen | Megblzhato | Ertékmérd
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INGATLANFORGALMI S7AKERTS! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd : JGK-470

Kerdileten belilli ethelyezkedése 1 Losonci negyed

Ingatlan cime {tul.iap szerint} 1083 Budapest, Prater utca 60, 17. em. 199.

Helyrajzi szama : 35T728/18/A/199 .

{ngatlan megnevezése : : iroda

Ingatian jelenlegl hasznositdsa : nincs hasznositva 5
Szobdk széma H ‘
Komforifokozat - ’
Az értékelés célja : Onkormanyzat dltall megrendelés, értékesitéshez

Tutajdoni lap szerinti méret 1 12m? :
Helyiségcsoport redukalt alapterilete : 12m? Fajlagos m2 ar: 365 679 Ft/m? ?
Tarsashdz telek teriilate : 918 m?

Eszmei hényad + 13 J 10000

Belsd miszaki dHlapot : felgjitandd :
Magktzelithetfsége : emeleti :
Ertékelés alkalmazott madszere 1 placi Bsszehasonlitsé- és hozamalapa modszer 1

A Jozsefvdrosl Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a tdrgyi ingatlanta vonatkozd dokumentumok és a placi viszonyok tanulményozdsa utén, a
helyszini bejdras és az értékelési s2amitdsok alapjan megéllapitasra kertll, hogy az ingatlan

i

forgalmi értéke; 4 390 000 Ft
azaz Négymillid-haromszézkilencvenezer- Ft.
melybd] a telek sszmel értéke; 260 000 Ft

azaz Kettfszazhatvanezer- Ft.
likviddcics érték a forgalmi &rték 80%-a*: 3510 000 Ft
azaz HarommilliG-Stszéztizezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerilt meghatdrozasra.

Az ériékeléshen megallapitott placi érték Nettod érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos &fa tSrvény alapjan
szémitanda.

Jelen ingatlanforgaimi szakvélemény kizardlag a tirgyl ingatian forgalmi (placi) értdkének meghatirozasara készilt,

*A likvidécids érték a kényszerértékesités és gyors eladés miatt valt szikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
Ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-dban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1/t , tulajdonjog

Helyszini szemle/forduidnap idépontja : 2020. janudr 29,

Szakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Kesziilt: 1 db, eredeti nyomtatott példanyban, CPlesopanaircin K

R

Budapest,  2020. februar 7. ,_/:1 e o C ‘.‘77"“‘-
(ol w2l AR T e,

RSN IRUENY X
Coet

Lakatos Ferenc
ingatianvagyon-eértékeld
chiea Myilvantartasi szarm: 1388/2006,

2020 FEBR 11,

2. cidal




IGATLANFORGALM SIARERTO! VELEMENY

{ 1. MEGBIZAS (SZAKERTG| FELADAT)

i Meghirasi Szerzédeés szerint a Iozsefvarost Gazdalkoddsi KGzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u, 63-67.}, mint

Z Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemeény elkészitésével bizte meg CPR-Vagyonértékeld K-t

: Megrendelés alapjdn Térsasdgunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piacl) értékét,
Az ériékelds célja; Onkormanyzat dltali megrendelés, ériékesitéshez toriénd felhasznaldsra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

§ Az értékelés sordn helyszini szemiére kerlit sor, tovabbd megvizsgélasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
: rendelkezésre 446, a meliékletben felsorolt és jelen értékeldshez ecsatolt dokumentumok. Megfelelgen
’ alkalmazasra kerliitek a TEGOVA {EVS 2003-2016) wanyelvei és a tobbszbrisen modositott 25/1997, (VIil, 1.) pM
% rendelet eldirdsai,

A helyszini szemie sorén a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kBrnyezetét és
i1 mas értékbefolydsold tényezdket megyizsgaltuk, Az ingatlan egyes részleteird! fényképfelvételoket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdl vélemény meliékletébe csatoltunk,

i Helyszini szemién jelenlévék: tngatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A wilaidoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti dltapotot,
i rész:
Széljegy tartalma: nincs bejegyzés
ingatian cime (tulJap szerint}: 3083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 199,
Tulajdoni lap szerinti terlilete; 120m?
Helyrajzi szama: 35728/18/5/19%
ingatlan megnevezése; irpda
Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva
: Bejegyz6 hatdrozat: Az Bndllé ingatianhoz tartoznak az alapité okiratban meghatérozott
B helyiségek.
. i, rész:
Tulajdonviszony: L. Keritteti Onkormanyzat 1/1
i L. rész;
Bejegyzd hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyrés: A jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatdak,

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1.ingatian kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VHI. kerilet Losonci negyed keriletrészében, az Wés utca s a Szigony utca kbzétt fekszik,
a Priter ytcaban. Az vica burkolata aszfalt, & parkolds a kézterlleten fizets. A lakdhiz lakételepl kérnyezet
része, kbzvetlen kirnyezetében 16 emeletes panelhazak, valamint szazadforduldn épiilt tirsashazak Jathaték,

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottsaga varosrészen belii! j6, 200 méteren belill alapeliatast biztosite lzletek,
egészségigyi intéameny, valamint kdzlekedésl csormdpont elérhets. Tomegkbzlekedés] eszkzok a kbrnyeken SI-
300 méterre elérhetéek.

. Hmegkasiekedést aszkdzik:

o @s Autdbusz Trotibusz [ Metro/Folualatt (3 vasae

2. pldaj
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4.2. ingatlan altalénos jellemzfi

Az éplilettdmb kb, 1973-1974-ben épiiit, hagyoményos eldre gyartott vasbeton elemekbé!, melynek homiokzata
atlagos dllapotd, Kialakitasa féldszint + 17 emelet, mely 2 személylifite! és 1 teheriifttel elldtott. A személylift a
16. emeletig kizlekedik, onnan egy fém récsy ajtdn kereszilll lehet feljutni a 17, emeletre. Ezen a szinten kézos
folyosobd! nvild helylségek és dnallé albetétek [dthatdk. Vizsgdlatunk targydt a 35728/18/A7199 sz. albetét
képezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el. Az albetét hazkbzponti fitéssel rendeikezik, amely egyedileg
mérhetd, a hileadd dntdttvas radiator. Egyedileg mérhetd villanydra nincs kition, de az ingatlanban a vilagitas
kiépitésre kerilt. A burkolat sz8nyegpadid, a falak tapétdzottak. A nyilaszérd egyszerl fa toksrerkezetd ajt6,
amely & kdzds folyosdrdl nyilik, és vatéjaban ez vlasztfa el a tébbi albetéttdl. Az ablak fémszerkezetd és sik
{ivegezéssel ellatott, hbtechnikailag azonban rossz dllapotd.

Az ingatlan terlifetét megositia a strang vezetékeket magaban foglald fél falazat, amely korldtozza ar albetét
hasznosithatdsagat, valamint esztétikailag is kifogdsolbats. A falazatot jeltltik az alaprajzon, melyet a melléklet
tartalmaz,

Az ingatlan belmagassdga 2,47 m,

Osszességeben az albetét miszaki dllapota feldjitands, feidjitds utén raktarként/irodaként/taroloként
hasznosithatd.

Epilifet:

Epilet épitési éve: cca, 1973-74
: - Milszaki allapot
Epiilet szintbeli kialakitdsa; fbldszint + 17 emelet
Alapozas, szigetelés: savalap atlagos
Fliggdleges teherhordd szerkezet: vasheton vazszerkezet atlagos
Vizszintes teherhordo szerkezet: vasbeton lernezfédém dtlagos
Tetfiszerkezete: jarhatd lapostetd, kavicsolt lemezfedéssel dtlagos
Eplilet homlokzata: vakolt, szinezett atlagos

Ertékelt helyiségcsoport: iroda
Belsd terek feliilete: tapétazott fefdiftandd
BelsS terek burkolata: s28nyegpadld felgjitandé
Vizes helyiséglek) felilete: nincs
Vizes helyiség(ek) burkotata: nincs
Kistsé nyildszardk: fem szerkezet felijitands
Atlagos belmagassaga: 247m
Belsd nyildszarok: fa szerkezet felGjitandd
Fiitési rendszer: egyedileg mérhets, hazkdzponti fiités atlagos
Melegviz biztositasa: nincs
Meglévs kdzmi-kiditdsok: nincs
Meglévs kizmi mérsordk: nines
Feldjitss éve: n.a.
Felujitss tirgya:
h!_f-i::ftlan miiszaki 4ilapota Ssszességében: felijitands

Meglegyrés:

4. olda!
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elGkéstése a3 rendefkezésre &ll6 adatok (az épiiet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentictok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen m(iszaki szemiét tartottunk és a lathatd tiineteket
digitalisan rdgzitettlik, és annak lehetséges okait leirtuk, llletve a lakok vélemeényét {(ha volt} kikértik.

Héz:

Az épidlet atlagos dliapoti, vakolatmallas nem lathato, a belsd lépcsdhaz karbantartott, szép dllapotu, a lépcsok
sériilésmentesek. A tetd valoszindleg nincs megfeleléen szigetelve, mert a legfelsd szinteken beazds nyomal
lathatok.

Albetét:

Az albetét mennyezeti részén, illetve az ablak korui kiterjedt beazas léthatd, ez valoszinl a tetd rossz dllapota
miatt alakult ki, valemint kisebb szertefutd hilozatot mutatéd repedések is lithatok, melyek az anhyagtani
osszetételi okokbdl keletkezhettek.

Bérldi megjegyzés:

! Az ingatian dres, nincs hasznositva.

4.4, Helyiséghimutatds

: E Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcié Hasznos
_, % iroda szényegpadlo tapetazott]  1200m? 100% 12,00 m? ‘
il Imérési korrekcio 100% 0,00 m* '
i Osszesen: 12,00 m? 12,00 m?
Osszesen, kerekitve: 12 m? 12 m
Megjegytés:

A hasznos alapterilet szamitasdndl a rendelkezésre allé mOszaki tervrajz adatait hasznadltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztink.

5. oldal .s-\‘\
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i 5. ERTEKELES

§ 5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecsiések a TEGOVA Gtmutatd elvei és médszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tobbszdr
modositott 25/1997. {Vill.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyeéb jogszabélvokban el&irtaknak
megfeleléen késziilnek,

Az értékelési szakvélemény készittje az ezen értékelési szakvélaményben megjelens Megbizé személyes adatait o
2011 évi CXiL. torvény az informécids dnrendetkezési jogrol és az informdacioszabadségrél, tovdbbéd a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérd) és az ilven adatok szabad drambasardi, valamint & 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezésérsl széls
jogszabdlyoknak megfeleld mddon kezeli,

Az értékelés mddszerei két 8 kategdriaba oszthatdk: a placi érték alapu és a kiltségalapyl értékelések. A piaci
viszonyokon atapulé mddszerek két ¥5 csoportba, & forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapul 6} ériékelések kdzé sorolhatdak.

[P ———

A plact érték fogalma (EVS 2016). Az a beestlt 8sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
iddpontjaban egy vasdrolnl szandékozd és egy eladni szindékozd kozétt szokdses placi feltételek szerint
lebonyolitott lgyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és korMtekinten viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt aHtak volna. (EVS 1}

Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer sorén az értékelendd ingatlan elemei 8sszehasonlitasra kerlilnek az adott teleplilésen, vagy placi
kérnyezetéhen az értékesitett, vagy kinalati adatokkent hasznalt ingatlanok paramésterelvel, majd sz eltérések
korrigalasra kerlilnek. Minél kéizvetlenebb Hsszehasoniitdsra nyilik lehetéség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanock értékbecsiésénél haszndlidk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hdzak, fakasok,
telkek, sth,

ECWSRENY

/ Az Bsszehasonlits alapjaul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgdinak:
- realizalt gylet szerintt ar / kinalati r

- értékesitesi idépont

, ~ elhelyezkedés, megkszelithetdseég, infrastrukturdlis efldtottsag

¥ - méret, miszak! allapoct, egyéb jellemz6k,

Az érték, az ingatlan korpyezetében fellelhetd hasonld tipusé ingatlanck adésvételifkindlati adatainak
felhasznalasdval hatarozhatt meg,

A horamszamitdson alapuld drtékelési modszer

A hozamszamitison alapulé értékelds az ingatian jévBbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriils kiaddsoknak a kilénbségébé! (tiszta jovedelmek) vezeti Je az értéket. Az érték megallapitisa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkiz értéke annyi, mint a beile szarmazd tiszta jovedelmek jelenériéie.

A hozamszdmitas lépésel Gsszefoglalva:

L Az ingatlan lehetséges (alternativ} hasznalati médjainak elemzése.

2. A jovBbeni bavételek és kiadasok becslése haszndlati médonként,

3. lvBbeni pénzfolyamok feldllitésa hasznalati médonként,

4. A t5késitési kamatish meghatarozésa: (2 éves magyar allampapir hozama}+ingatlanpiacl kockazat (azen beldl
Agarati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatih kockdzat miatti kockszat.

2,5%+1,0-4,5%+ 1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyély: 7.0-9.5%, (2019, IV. n.év}

5. A pénzfalyamok jelensrtékének meghatirozisa.

8.4 iegmagasahb jelenértak kivalasztasa, mint hozamszémitason alapulo érték.

A médszert sltalsban 3 jBvedelemtermel6 képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

6. aldal S
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Kiiltségalap szdmitdsi mbdszere

A netto pétldsi kbltseg elvl ériékelés a vagyontdrgy értékeét az ingatlan (vagyontargy) katkuldlt GjraelGaliitasi
kaitsége alapjén adja meg. Az Gjraeldallitasi értékbdl azonben le kell vonni az id6 maldss, az ethasznglédss, az
erkolesi értékesdkkends miatti avulds értekét, majd a végeredmeényher hozza kell adni & felépitményhez
tartozo filldteriilet értékét. Epités alatt lév Iétesitménynél, kdrosodott létesitményndl, takart mitsrgynal,
biztositasok ssetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény kildnieges
rendeltetése miatt) mas modszer nem 4l rendelkezésre,

A foldteriilet értékének a véleményezéséher szikséges a forgalmi képességet vizsgélni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kindlat hatérozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kérbe bevont Ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejerfidnle, hogy az adott telepliés milyen szint, mindségl ellatist myijt helyben és a
kérnyezetében €16 lakossdg szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek &s épitmények bruttd helyettesitési {potiash) kdltségének
becsldsén alapszik, levonva az avulds valamennyi lnyeges formdjat. A bruttd helyettesitdsi {potidsi] kditség
tartalmazza a vizsgalal tdrgyst képezd felépitményekke! azonos miszaki jellemzékkel és funkcidval bird
fétesitmény jeleniegi megvaldsitasaval kapesolatos valamennyt kbzvetien és jérulékos kbltséget,

A kbzvetlen koltség a vizsgalt épliletekke! és épitményekkel azonos ohjektumok djrasléallitast kBltségének felel
meg. Azon éplletek, épitrnények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismeriik, a bruitd
vjraciGallitdsi ériékeket a rendelkezésre &H6, vagy az ditalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki lroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koliségbecslési Segédiet {EKS} 2018. évi egységdrai alapjin
szamothatjuk.

Az gvulds az Id6 muldsa miatti érigkesbikkends, Hérom f6 eleme;

a.) flzikai romias,

b.j funkclonalis avuilas és

.} kbrnyezett avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdak.

aJ A fizlkai romids esetéhen figyelembe kell venni az épiilet 8 szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek
ardnyat az Osszéridkhez viszonyftva. A fizikal avuldsi szémitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévé
#lettartamat kell figyelembe vennl.

Altalanos esetben a kovetkerd gardasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

- vérosi tégla dpiitetek 60-80 év,

-~ varosi, szerelt szerkezetd épliletek 40-70 év,

- tsaladi haz jellegl éplietek 50-80 év,

- Ipari és mezdgazdasagi épliletek 20-50 év,

b.} A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszerditien megolddsokat jelentl. Az értékeldnek mérlegeinie kell
azokat a korszer{i kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt 18tesitmény képtelan kielégiten,

€.} A kiirnyezeti avulds az ingatlanon kivoh kériilmények miatt 8l el€, mint a kereslet hidnya, a terlilet véttozd
ingatlan felhasznal dsa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi kbriimények,

Az avulas mértékét a harom emlitett avuldsi kategoriaban, szazaiékosan kell megadni.

Telek esrmei értdkének szdmitdsa:

Keriileten bellili elhelyezkedése: Losonti negyed

Tarsashaz telek teriilete: 918 m?

Eszimei hanyad: 13 / 10000

Albetétre juté telek terifet: 1,19 m?

Fajlagos dtlagar, kerilletrészen belit 220 000 Ft/m?

Biszkontalasi tényezs: 10

Telek eszmei értéke: 260 000 7 , Kett8szdrhatvanezer- Ft .
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5.2. Ingatlhan énékénel meghatdrozdsa

| 5.2.1. Piaci sszehasonlité adatok elemzésén alapult ériékelési médszer i
Adatok értékekt ing. | OH adat 1. | OMadat 2. { OH adat 3. | OH adat 4. ] OH adat 5.
ingatlan ethelyezkedése: 102‘%3 Budapest, | ker., , Vil ker., VIS ker.
prater utca 60. Magdolna VII.I. ker., Vilil. ker., Nagy Fuvaros| Kiss Jézsejf
17. em. 199, utes 26, | Aurérautca | Vig utca utea tea s

megnevezése: iroda Gelethelylség | txlethelyiség | Ozlethelyiséy | inlethelyiség | Golethelyisdg
alapteriilet {m?): iz 27 23 33 a8 2
kindlat K / tényl adédsvétel T K K K K K
kindlati & / addsvétell ar {Fi): 13900000 | 14500000 | 18 400000 | 22 300000 | 13 990 000
kinalat /adldsvéte] ideje {év): 2019 2019 2019 2019 2019
kinatat/feltelt idd miatti korrekeid: -5% 5% -5% -5% -5%

5 fajlagos alapas (Ft/m’): 489074 | 598913 | 529697 | 451250 | 604114

! KORREXCIOK
eltérd alapteriilet 3% 2% 4% 7% 2%
keriileten belilli ethelyezkedss 0% 0% -5% ~58 ~5%
eplileten beliili elhelyezkedés, megkibzelitése -5% 0% 0% 0% 0%
altaldnos miszaki alapot -3% -10%6 -15% -10% =-15%
eltérd felszereitség (fiités, szoc.blokk) ~5% -5% -5% ~5% ~5%
szerkezeti karosoddsok {ph: vizesedés) 5% 07 0% 0% 0%
hasznosithatdsag ~30% -10% -10% -10% -10%
galéria/galéridzhatosdg 0% -10% ~5% ~5% -10%
Osszes korrekeis: -15% -33% -36% -28% -43%
Korrigalt fajlagos atapdr (Ft/m2): 415713 402 470 340 065 325803 344 345
fajfagos atlagér: 365 679 Ft/m?

: ingatlan becsiilt piaci értéke: 4 388 148 Ft

% ingatian értéke kerekitve: 4 320 000 Ft

Usszehasonlité adetok leirdsa:
i 1. adat: Magdolnanagyed, utcafronti beldratos, vizes helyiséggel rendelkezd, részhen
dtlagos / feldjitando dilapotd, vizesedd lzlet, ingatlan.com /28499870

2. adat; Csarnoknegyed, teljesen galéridzott, utcafronti bejiratos, atlagos allapotuy, vizes
helylséggel rendeltkez§ Ozlet, ingatlan.com/2842847%
3, adat: Csarnoknegyed, 2016-ban feldgjitott, iizletként nyilvantartott, de jelenleg

takdsként haszndlt helyiség, ingatlan.com/26902704

4, adat; Csarpoknegyed, utcafronti bejaratos, jelenleg vendégldtdhelyként mikads,
atiagos allapota Gzlet, felszerelések nétkil, ingatlan.com/30549889

5, adat: Népszinhdznegyed, utcafronti bejaratos, 2 évval ezelftt teljeskariien feltjftott,
galéridzott Gzlet, ingatlan.com/29710937

Az ingatlan piaci dsszehasonlité médszerrel meghatdrozott forgalmi értéke [kerekitve}:
4390000 R
azaz Négymillio-bdromszdzkilencvenezer- Ft .

8. oldat \,pk

2

A

L T ——



T

P s

4 do T A

AT
. . .

IHGATLANFORG AL STAKERTOE VELEMENY

5.2.2. Horamszamitason alapuld értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan] Osszehasonlité | dsszehasonlitd | Ssszehasonlito
adat 1, adat 2. adat 3,
1083 Budapest, 1. ker.
ingattan elhetyezkeddse: Priterutca60.17.1 YLK Jéz:;fk;:f 22 oteha it tée
am. 198, ' kérayéke
ingatian megneverése: iroda Grlethelyisdg ddethelyiség iinlethelylség
hasznasithatd tertilet (m?): 12 38 as &9
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 135000 150 000 150 000
kinalat / szerzBdés ideje (év, hd}h 2019 2018 2019
kindlat/eltelt idd mistti korrekcid: -10% ~10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/hd): 3197 3857 2755
KORREKCIOK
eltérs alapterliet 3% 2% 4%
eltéres miszaki allapot, felszereitség 20% -208% b
keriileten beliili ethelyezkedeés -10% 5% -5%
eplifeten belilli ethelyezkedés 0% 0% 5%
Dsszes korrekeid: ~27% -23% A%
Korrigalt faftagos alapar: 2321 Ft/m2/hé | 2982 Fi/m2/he | 2 857 Fi/md/hd
Korr, fajlagos alapdr kerekitve: 2720 Ft/m2/hé

Bisszehasonlito adatok ieirdso.

1. adat:

Palotanegyed, dtlagos/i6 dllapotil, vizes blokkal rendelkezd, utcafronti
Gzlethelyiség, ingatlan.com/23510948

2, adat: Csarnoknegyed, atlagos dllapoty, részben galéridzott, utcafronti bejdratos

dzlet, ingatian.com/2982327%
2, adat Csarnoknegyed, feldiitandd dllapotd, szuterén szinten elhelyezkedsd,

uteafronti bejdratos dzlethelyiség, ingatlan.com/28612806
Hozamszamitas
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 720 Ft/mz/ng
Kihasznalisdg: 85%
Figyetembe vehets éves bevétel: 332928 F¢
Kiltségak:
Feldjitasl alap: 5% 16 646 F1
igazgatast kbltségeln 2% 8659 Ft
Egyéb kiliségek: 5% 16 646 ¢
Kéltségek sszesen: 33951 Ft
| Eradmény:
Eves {izemi eredmény: 297 977 Ft
TOkésitésh rata {szamitds 6. old.): 7,0%
| T8késitett érték, kerekitve: 4 180 000 Fy
Ingatlan hozamszémitéson alapuld médszarret meghatarozott értéke (kerekitvel:

4150 00C R

azaz Mégymillis-egyszdzkilencvenezer- Ft.
9, pldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A plact Bsszehasonlitd modszert, mint 6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrézi leginkabb 2 piaci
viszonyokat, A hasonld ingatfanok bérbeadasa kismeértékben jellemzé, azonban [61 mutatjs a bérbe adhatosdgot
és az lizfeti lehetSségeket. Uigyanakkor a horamalapon szamitott érték a hirtelen emelkeds piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértekelt arat mutat. A kodltségalapit médszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok placi értékeét, ezért ezt
a modszert figyaelmen kiviil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Sramitott érték | Saly {Sulyorott érték
{Ft] [3%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci dsszehasonlitd moédszerrel: 4 390000 Ft} 100% 4 350000 Ft
ingatlan értéke kéltségalapd modszerrel: OFt 0% CFt
ingatlan értéke hozarmalapl médszerrel: 4 190 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyertetett értéke: 4 390 000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
43%0000 K

azaz, Négymillis-hdromszdzkilencvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendetkezd ingatian értékeléséher a kivetkezéket

szlikséges figyelembe vennt:

- az Ingatlannak, mint tiszts tulajdonu forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerii
értékelésre;

- ar atadott iratok tanulmanyordsin tilmenfien jogi lermészetd vizsgdlatot logcim, vagyonjogok
drvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korlatozdsardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken taimenden nincs tudomasunk, és ezért felelfisséget nem vallalunk;

~ @z értékelés aron a feltételezésen alapul, hogy az ingatian jelenlegi és jovSheni hasznositisaval
osszefilggésben a helyi és orszégos hatdsdgoktdl és egyéb szervezetektdl, személyekts] valamennyt szikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazds rendelkezésre dll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megdjithatdk;

- a szakvéleményhen jellemzett dllapotot egyszeri szemrevételerés, a rendelkezésre bocsitott iratok és a
Megrendelé képviseibjének szébeli tédjdkoztatdsa alapjdn mutattuk be, 3z esetiegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észlethetd srtékbefolyasold tényezékért {ph: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznait
anyagok, talajfelszin afetti problémak, kérnyeretre artalmas anyagok jeleniéte stb.) nem vdlaiunk
felelfsséget;

- nem viesgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallc terheket és kotelereriségeket,
feltételeztick, hogy a tulsjdonjog egy esetleges dtruhazdsdnak iddpontjgban az ingatlan hasznalatdval
kbazvetieniil sszefliged tartozas (kbriizemi dijak, sth.) nem 3l fenn;

~ @z erlék magéban foglalja az déplletek rendeitetgésszerd hasznalatdhoz szitkséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

+ @& gazdassgl, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossaggal nem prognosztizathats véltozasal
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemeny vonatkozd megdilapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékél befolydsold kbrilményekben bedlls lényeges valtozas esetén szitkséges a megadott
érték fellivizegalata;

- nem véllalunk felelBsséget olyan kdrilmények megléte mialt, amelyek hefoiyasoihatjak az ingatian értéket,
korldtozhatjdk hasznalhatdsdgat, azonban az értékeléds forduldnapjan nem alltak rendelkezésre, ésfvagy
Megbizd nem bocsatotta rendetkezésre a szakvélemsny eikészitéschez;

-z dltalunk meghatdrozott értékek az elfziekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatsrozott céira, MegrendelS altal t6rténd fethaszndlds esetén érvényesek,

10. okial
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8, BSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulméanyozésa utan, valamint az ériékelési
szémitasok alapjdn az aldbbiakat régzitiik:

ingatlan cime: 1083 Budapest, Préter utca 60. 17. em, 199,

ingatlan piaci forgaimi értéke: 4 390 000 Ft

azaz  Négymiliid-hdromszdzkilencvensezer- Ft .

A fenti ériek per-, igény- és tehermentes Kiliritett dliapotra vonatkozik,

Szakvélemeény fordulénapia : 2020, janudr 29,
Szakvélemény érvényessége v 180 nap
Forgalomképesség értékelése ; forgatomkepes

Budapest, 2020. febrysar 7.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESH BIZONYITVANY

3. MIEGBIZAS {SZAKERTCH FELADAT)

2, SZAKERTO VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTERELES

& INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZG FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Telajdoni fap médsolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Térsashiz alapits okirat (réstlet)

Ingatlanra vonatkoz6 engedély (pl: ép.eng.)
Addsvételi szerziidés

Ingatlan ethelyezkedését mutatd térkep
Fénykepfelvételek

BOOODEROR
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 199. Hrsz: 35728/18/4/199

TULAJDONI LAP
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 199. Hrsz: 35728/18/A/199

T4 ] RAT ;

TSRSASHAZ TULAJOOKT ALAPITO OXIRAT
I.

Altalénos rendelkezések

Alulicott Fovarosl VIII. ker. Ingatiankezeld vallalat /Budapest, 1804,
Bardss u. 65-67. sz./ mint 3 Budapest, VIIL. ker. 2370 sz. tulajconi
Laporn 35.720/18 hrez. alatt felvett, 918 m? temilet(, természatban
8.dapest, VIII. ker. Préter ». 0. szdmd, a Magyar Allam kizdroélagos .
tulajdonit képezé ingatlan ke2eldje, a mddositott 32/1969. Korm. sz,
rencelet 2.§. /2/ bewezddse alapjan a fent worglist ingatlant az 1977.évi
t1. tvr rendelkozésel szerint és a mellékelt alaprajznak megfelelSen

tdrsashdzza

alakitja.

A Magyar Allam a tirsashdzban lévd ds a tuladdondt xdpezs lakdsciat
valamint egydb Relyisdgeket a jelen slapitd okirat rendelkezdseinek
regfalelfen - terméazetoen megosztva, 8 telek 83 @ RUzbs tulajconban
maradd épliletrészek kozos haszndlatanak jogdval egyutt - a vevd szemdly:

tulajdongba adjo. -

' if.
A/

Kezbs tulaszdon

A lakdsok és a rem lakds céljdra szolgald helylségek mindenkari tulaj-
dencsainak nsztatlan kdzos tulajdondbha kerilnek az alaprajzon feltiinte-
tett kivetkezd épuletrészek és berendezdsex:

1. Telex 918 m2

13, oldal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Préter utca 60. 17. em. 199. Hrs2: 35728/18/A/199

IT. Eoiiletszerkezetek: ajapok, [Sfalak, (ddémek, lakiselvdlasztd vélasz -

i felak, valamint a fudémek hangpdtld és hdszigeteld anyapa.

- Kilsd homlokzatok, valamint a Kijziisségi helyiségek fal és padidinurkolatax,
azok bererdezési és felazereldsl tirgya:.

1IT1. Teldszarkezet: lapastetd ldgyfedéssel.

V. Kémények, Kéménysregélyek, szelldz8k, villdmvégelam, kozosségl antenndk.

¥. A2 %sszes vizellenl szigetelés.

VI, Az éplleten lévd csapadékcsatarngk, valamint az alagpvezetdk a telek hatirig.
Szernyvizcsatorra alap #s ejtdvezetékek a kilon tulajdoni 1lletSségd
helylségeibe tortdnd ledgardsoktél a telekhatdrig.

vII. Vizvezetekhaldzat a vizmérdthl a kulon tulajoonit Llletdsdgi helyiségekne
thrténd ledgazdsokig,

ViIl. Elaktronas vezetdkek a fSelosztdtél a kuldn tulajdeni illetdsdgi helyiseégek
fogvaszt4smérd drdjdig, valamint a kozdsségl helylségek vezetekndlozata és
szetrelvényel.

Ix. Gdzvezetének a2 utcai elzdrdtsl a kilse tulajdoni 1lletdségl helylségek
fogyaszrtdsmérd drajélg.

X. & teljes {utési rendszer.
XI. Kozga TV adds vételi hdldzat veretskel, berendezései
XII. Kdzds kaputelefon hildzat.
X1II. 8ejdratl Elotér /fszt./ 43,60 m2
XI¥. tépcadhdz T Jteat./ 40,50 @2
XV, Kizlekedd /ts2t./ 10,50 m2
XVI. Szeméttérold /tszt./ 15,70 m2
V1. Xdzlekedd /tszt./ 10,50 m2
XVIII. Uépcsdhdz 17 x 8,5 144,50 m2
XIX. Szemdtledocbd 17 = 3,8 64 .60 m2
XX, Felvond 3,00 m2
XXI. Felvons 3,00 m2
14, oldal
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: K11, Miszerhely g x 4,5 5,00 o
J *411L, Tenerfelvond 5,00 mZ
(g XXIv, Zrlvatiydhdz 7,20 m2
§ XX¥. Lépcstkijdrat £,00 a2
% XXV, E18ter 8,20 2
g X(vi1. Kerdkpartdrolé 13,20 m2
i XXVIIL. Kdbelfe] helylssq 18,00 mi
i Xx1X. Gongnoki irods 8,75 m
ﬁ XXX. Songnoki raktés 8,20 w2
! WAXT. Rawtar 8,80 2
: XAXIT. Vigdéra helyiseg 13,20 m?
| KX Folyoss 17 x 18,4 243,30 m2
; *XxIy. Telefonszoba 13,20 o2
‘ RV, OkBepony 317,40 a2
ﬁ AAAVIL Kukatarols 3,60 w2
XXXViI. Sremétidrald 8,00 w2
i XXXVITI. TRAFO 21,06 m2
% XXXIX. Kiizdekeds 1% » 62 ’ 592,00 12
; X.. Folyosd 6 x 14,40 230,40 w?
I, GEPIS? neiy 16 % 8,7 11,20 m2
xII. GEPLSZ nely 1% x 0,7 11,20 2
; XLIIL. GEPESZ nely 16 x 2,72 43,52 w2
XL IV, GEPEST bely 15 % 0,70 11,00 a2
* XLV. GEPESZ hely 17 x 0,70 11,90 m2
XLv1, GEPES? nely 17 x 0,70 11,90 =2
XLVII. GEPESZ hely 14 % ¢,70 11,20 a2
XLVITL, GEPESI hely 17 % 2,70 45,90 x2

15. oldal 9 /(
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 199, Hrsz: 35728/18/A/199

XLIN. Lépcsdhaz 50,00 a2
L. Raktar 2,20 m2
LI. Kbozlekedd 6,00 m2
L1f. Xozlekedd 6,00 m2
Lilf. Tdguldsi tartdly 5,40 m2
L1v. Méréhely 2,25 m2
Lv. [v-antenna 8,80 o0
LVI. Lépcebfeliird 1,50 m2
LVTL. Gépterem 41,50 w2
LVITI. Felvond gdphdz 3,00 m2 .
Lix., Felvond géphéz 92,50 m2
LX. 1. em, 2/a. Szolgdlat: lakds

/ Stoba 18,00 m0, félszoba 12,00,
Firddszoba

Atjard 4,80 @0, tLoggis

Szoly.lekds:Usszesen;

kanyha 7,76 m2,

51,62 m2

3,80 m2, ¥C 0,88 2, £l06szobs 5,18 m2,
7,50 m2 /

A kozds tulajdon 10.0060/10.000,- Azaz: lizezer - tizezvedréds:
eszael hanyadhol 411.

7 L Dl T g, Lt J o

ir.
8./

A tulajgonostarsak kdlén tulajudendda werilnek - mint térsashiztulajdoni
11leilseégik alkotd részet - a II/A. pontban felsprplt,.kizds tulajdonban
meragd vagycnrészek kozds haszndlatdnak Jogdvel egyitt - természetben
megosztva az eqyes épltményrészek tartozckaikkal, felszereléseikiw] és
berendezéseikkel egyltt, a wiveiweztk szerint:

1.7 261071, sz. tarsashdzy kalénlapon, 35.720/18/A/1. hrsz. elatti g tervrajzon

1. szdmmal jelolt, folaszintl, 4 prsktadr, mihely, Lzlet « miholy, 2 lroda,
 konyha, kozlckedS, eldtér ¢s folyosd helyiscpokbdl 4lld 128,34 m2 teriletd
nen lokds cdl jéca 3z20lgdlo helyisép Juzlet/, valamint e korbisségben maradd

16. qidal
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LEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 199, Hrsz: 35728/18/A/199

195,/ 2215/195. sz. térsashdzi kdicnlapon 35.728/18/8/19%, hesz, alatti, a

torvrajzon 195, szérmal jelolt, fdldszinti, 2 ircda, ? folyosd, 3 WO, 2u-

nanyozd helyisdgekud] alld 52,8 o terilell rem laids s€ijéra szolgalsd
talekpGl, épiteényrészeknd), fel-

halyiseg, valamint 3 kozEsségoen marads
azaz: Hatwsn - LiZ-

szereldsekndl 65 berenderdsi targyskbol A07180.0G0.-
gzredtésy esimel tulajdoni hanyaddal.

Y96.7 24707194, sz, tarzeshdzd kﬁiéhiaﬁpn 15_720/18/A/196 . wez. slatti, a terv-
raszon 196.szdmmal jeldlt, XVII. em. fszaritdszintl/ egy irctlanelyisdgull

g 4114 11,70 07 teriletd nem lakds céljdrs szolgdld helvlsaég, velamint 3

: . KkiizGustgben maracd telsknfl, Spitményrészextdl, felszerelésekbol es

berencezési tirgyakndl 13/10.000.- azaz: Tizenhdrom - tizeztedresz sszmel

tulzideni hdnyaddal,

3

e

: 197.7 24707197, sz. tdrsashdzl Kilomlapon 35.728/18/3/197. nrsz. alatts, & terv-
rajzan 197. srammal jelslt, XNIT. em, /szdvitdszinti/ egy irodabelyiséctol
4119 11,70 m2 teriletd nem lokds celidra szolgdld helyleég, valamint a
kiztsséghen maracd telek:dl, #pitményrészekbél, felererelssekbi] és
berencezési targyeksdl 13/10.000.- azaz: Tizenhatom - tizerrecrdsy eszmei

. {ulajdani hdnyadoal.

198,/ 2870/198, s2. ticsashézi kildnlapon 35.728/18/A/198. nrsz. alatii, a terv-
rajzon 198, srdmmal jelsdlt, NYIT, e, Jszdrftdszinti/ egy irocobelyisdgbal
: ) 3116 11,70 @2 teriletd nem lakds céljdra s2nlgdld helyisdg, valamint 3
kzitsségoen maradd teleknsl, épitményrdszekudl, lelszereldsexbol és
berendezdsi tdrgyakbel 13/10.000.- azaz: Tizenhdrom - tizezredrés? eszmei

. talajooni hdnyaddal.
{fﬁ,pt AR I e i T, Frod o
: P ) b i .w/,m-.{ﬁm:m"mmmmw IR ek,

199,/ 030159, sz. téraashézl ilsnlapon 35.728/18/A/199. hrsz. alatti, a teru-
rajzon 159. szammal jelult, XVII. em. /sezdritdszinti/ egy ircdahelyisdgodl
Alls 11,70 mF teruletd rem lakds célisrs szolgdld helyiség, velamint a
kizisséghen maracd telekhtl, éphitminyrészekndl, felszersidsekndl és
berendezési tdrgyeknal 13/10.000.- azaz: Tizenhdrom - Yizezredrész eszvei |

3

i
é‘ tulajgeni ndnyaddal .
T ATAR I ey O N Ty ST o s v
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06. feljérd a 17. emeletre
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09. kdzlekeds
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10. kOzlekedd 11. avizsgdlt ingattan bejarata
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14, vildgitas 15. belsé tér
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Aktualizaldsi adatlap

Jézsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zst. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

ures helyiség

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

Telepiilés:
Utca, hazszém, emelet, ajté:
HRSZ:

Budapest, VIIL keriilet

Prater u. 60, 17. em. 201

35728/18/A7201

Az eredeti értékbecslés adatai:

[(észitette:
Ertékbecslo:

CPR-Vagyonértekels Kft.

I.akatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgalmi értéke:

Az ingatlan likvidécids értéke:
Datuma:

Jovahagyas (fellilvizsg) datuma:

372.094 Ft/m?
2.230.000 Ft
1.780.000 Ft
2020.02.07
2020.02.11

Tulajdonviszonyok és bérlo adatai:

Tulajdonos: Jozsefvéarosi Onkormanyzat
Bério: -
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték
| Aktualizils érvényessége: | 6 hénap ]
*Aktualizalas:
*Aktualizalt értékek:
Fajlagos forgalmi érték: | ... Zo4.885, 7 Fum?
Az ingatlan forgalmi értéke: 20800 e F
Likvid forgalmi érték: et SRS T R

Az aktualizdlas az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett
miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizalas az eredeti érickbecsléssel egyiitt érvényes,

Budapest, 2020. majus 14.

N

Bartfai Laszlo
Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakért6
JGK Znt.
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CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef kirit 69.

{70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdsdg

Cégisz: 01-09-942852
Addsz: 227713%93-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
ktatdszdm; JIGK-471

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 201.

sagmalati
35728/18/A/201 hrsz-u

raktar ingatlanrdl

Budapest, 2020. februar

Figgetien | Megbizhato | Ertekmert
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ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd 1 JGK-471

Kerilleten beliili elbelyezkedése : Losonc negyed

Ingatlan cime {tul.lap szerint) : 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 201,
Helyrajzi szama : 35728/18/A0201

ingatlan megnevezése : raktar

Ingatian jelenlegi hasznositdsa : nines hasznositva

Szobdk szama : -

Komfortfokozat s .

Az ériékelés célia : Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerintl méret : 6m?

Helyiségesoport redukalt alapterillete : 6m? Fajlagos m2 &r: 372 094 Ft/m?
Térsashdz tetek terlifete : 918 m?

Eszraei hanyad I / 10000

Belsd miiszaki allapot : feldjitandd

Megkbzelithet8sége 1 emeleti

Ertékelds alkatmazott médszere : pilaci Gsszehasonlits- és hozamalapl modszer

A Jézsefvirosi Gazdalkodas) Kozpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmédnyordsa utan, a
helyszint bejards és az értékelést szdmitdsok alapjdén megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi ériéke: 2230000 Ft
azaz Kett&millib-kett8szdzharmincezer- Ft.
melybdl a telek eszrmei értéke: 140 000 Ft

azaz Egyszaznegyvenezer- Ft.
likviddcids érték a forgalmi érték 80%-a*: 1 780 000 Ft
azaz Egymillié-hétszdznyolcvanezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes sllapotban ker{ilt meghatérozasra.
Az értékelésben megiéllapitott piacl érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkorl hatalyos &fa tdrvény alapjan
szémitando,

Jelen ingattanforgalmi szakvélemény Kizérdlag a targyl ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatérozdsara készii.

*A fikvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szikségessé, melyet az elbelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszanyok mellett a forgaimi érték 80%-dban hatéroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 171 , tutajdonjog
Helyszini szemieffordulénap idépontja : 2020. januér 29,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomkeépesség értékelése : forgalomképes . o
Oy s ot b iy
. Készilt: 1 dh, eredeti nyorntatott példényban. e e
Budapest, 2020, februdr 7. el R
: : T s

R
Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékels

Nyilvdntartdsi szam: 1398/2006.

2070 Fegg 11,
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INGATLANFORGALMI SEAKERTON VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizési Szerz8dés szerint a Jozsefvdrosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonertékeld Kft-t.
Megrendelés alapjén Tarsasigunk meghatirozta a megrendelésben rbgritett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznalasra,

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére kerilt sor, tovabbs megvizsgalasra keriittek az ingatiannal kapcsolatban
rendelkezésre 8lld, 2 mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatoft dokumentumok. Megfelelden
alkalmazasra kerliltek a TEGOVA (EVS 2003-2016] irdnyelvei és a tdbbsz8rdsen médositott 25/1997, (VIH. 1.} PM
rendelet elSirasai.

A helyszini szemle soran a szdban forgo ingatian résztetesen bejértuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét és
mas értékbefolyasolé tényezbket megvizsgaltuk, Az ingatlan egyes részleteird! fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az Ingatlanforgalmi szakértsi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén felenlévdk: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyllvantartas szecinti &llapotot.

1 rész:
Széljegy tartaima: nincs bejegyzés
Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 201,
Tulajdoni lap szerinti terilete; 60m?
Helyra)zi szama: 35728/1B/Af201
Ingatlan megnevezése: raktar
ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva
Bejegyzé hatarozat: Az nallo ingatlanhoz tartornak az alapité okiratban meghatarozott
helylségek.
. rész:
Tulajdonviszony: Viil. Kerlleti Onkorméanyzat 1/1
L. rédsz:
- .Bejegyzi hatérozet: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az Ingatian Budapest VIIL, keriilet Losonci negyed keriletrészében, az lllés utca és a Szigony utca kozott fekszik,
a Prater utcaban. Az utea burkolata aszfalt, a parkolds a kézterGleten fizetds, A lakohaz lakételepi kdrnyezet
része, kdzvetlen kirnyezetében 16 emeletes panelhazak, valamint szézadfordutén épiilt tarsashazak lathatok.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsdga vdrosrészen belil j6, 200 méteren bel(i alapellatist biztosito Gzletek,
egés2séglgyl intézmény, valamint kdzlekedési csomdpont elérhetd, Tomegkoziekedési eszkdzbk a kérnyéken 50
300 méterre elérhetbek.

Tomegkbzlekedesi eczkiizak:

Villamos Autibusz Trofibusz [ MevoFoidaims || vesin

3. oldal
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4.2, Ingatlan aitalinos jellemzdi

Az épllettémb kb, 1973-1974-ben épiilt, hagyomanyos elére gydrtott vasbeton elemekbd|, melynek homlokzata
stlagos dllapoty. Kialakitdsa fSldszint + 17 emelet, mely 2 személylifttel és 1 teherlifttel elidtott, A személyiift a
16. emeletig kozlekedik, onnan egy fém récstl ajton keresztil lehet feljutni a 17. emeletre. Ezen a szinten kiizés
folyosdbd! nyild helyiségek és 6ndlld aibetétek lathatok. Vizsgalatunk térgyst a 35728/18/A/201 sz. albetét
képezi, amely eten a2 emeleten helyezkedik el, Az albetét hazkdzponti fitésse! rendelkezik, amely egyedileg
mérhetd, a holeadd Bntottvas radiator. Egyedileg mérhetd villanydra nincs killon, de ar ingatlanban a vilgitas
kiépitésre keriilt. A burkolat cementlap, a falak festettek. A nvildszdréd egyszerd fa tokszerkezetl ajtd, amely a
kézds folyosardl nyilik, €s valdjdban ez valasztja el a t8hbi albetétidl. Az ablak fémszerkezetl és sik Uvegezésset
ellatott, hétechnikailag azonban rossz allapotu.

Az ingatlan jelenlegi klalakitésa és helylségtagoldsa megegyezik a részinkre biztositott alaprajzzal, melyet a
meliéklet tartalmaz.

Az ingatlan belmagessdga 2,47 m.

Osszességében az albetét miiszaki allapota feldjitands, feldjitds utan raktarként/irodaként/tiroldként

hasznosithato.
Epiilet:

Epiilet épitési éve: cca. 1973-74 .
£pillet szintbeli kialakitdsa: féldszint + 17 emelet Milszaki sltapot
Alapozds, szigetelés: sdvalap atlagos

i Flgg6teges teherhordé szerkezet: vasbeton vazszerkezet atlagos

; Vizszintes teherhordd szerkezet: vasbeton lemezfodém atiagos
Tetlszerkezate: jarhato lapostetd, kavicsolt lemexzfedéssel atlagos
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett attagos

Ertékelt helyiségcsoport: raktdr

Belsd terek felilete: festett felijitands
Belsé terek burkolata: cementlap felyjitandé
Vizas helyiséglek) felilete: nincs

g izes helyiség(ek} burkolata: nincs
Kills8 nyitaszardk: fém szerkezel felujitando
Atlagos belmagasséga: 2,47 m

g Belsd nyilaszarok: fa szerkezet feldjitando
FGtési rendszer: egyedileg mérhetd, hazkdzpont fités atlagos
Melegwiz biztositésa: nincs

Meglévd kézmd-kidlldsok: nincs

g Meglévd kdzmd mérddrdk: nines
Feldjitas éve: n.a.
Feldjitds targya:
Ingatlan mifszaki dllapota osszességében: felijitandd

Megjegyrés:

4. olda y’\)
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4.3, Epilletdlagnosttika

A szemrevételezés el6készitése a rendelkezésre illd adatok (az épllet épi
. - pités ideje, misaaki ok
tervdokumentdciok} ellendrzésével kezdddik. A helyszinen mlszaki szemlét tartottunk és 3 lithats ti eire

neteket

digitalisan régzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, ifletve a lakok véleményét [ha volt) kikértik

Hiz:

Az épulet dtlagos dllapotd, vakolatmallas nem 1athato, a beist lépcs6haz karbantartott, szép aliapotu, a lépesdk
sérilésmentesek. A tetd valoszindleg nincs megfelelden szigetelve, mert & legfelss szinteken bedzss nyomat
lithatdk.

Albetét;

Az albetét mennyezeti részén, illetve az ablak korii kiterjedt bedzds lathato, ez valdszind a tetd rossz allapota
miatt alakult ki, valamint kisebb szertefuto haldzatot mutaté repedések is lathatok, melyek az anyagtani
tsszetétell okokbol keletkezhettek.

BérlSi megjegyzés:

Az ingatlan Ures, nincs hasznositva.

4.4, Helylséghimutatas

Hﬂwé!ek Padozat Falazat Nettd Korrekeié Hasznos
iroda cementlap festett 6,00 m? 100% 6,00 m’
mereési korrekcio 100% 000 T
Osszesen. 6,00 m? 500 7
Osszesen, kerekitve: e e
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre alic miiszaki tervrajz adatait haszniltuk fel, melyet a

helyszinen mérésekke! ellendriztiink.

5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

At értékbecslések a TEGOVA Gtmutatd elvel és moédszertant ajanldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tshbsér
médositott 25/1997. (VIll.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéh jogszabélyokban eldirtaknak
megfeleléen kaszilinek.

Az értékelés] szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelent Megbizé személyes adatait a
2011, évi CXII. térvény az informacids dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagral, tovabbé a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tarténs
védeimeérs] és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet batalyon kivil helvezésérs! sz6l6
jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli.

Az értékelés modszerei két {6 kategoridba oszthatdk: a placi érték alapd és a koltségalapd ériékelések. A piaci
viszonyokon alapuld madszerek két fo csoportha, a forgalmi #s a hozadéki (vagy més néven hozamszamitison
alapuld) éridkelések kivzé sorothatéak.

A placl érték fogalma {EVS 20161 Az a becsiilt 8sszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értdkelés
iddpontjaban egy vdsdroini szdndékozd és egy eladni széndékozo ko:étt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kbrekintden viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt dlitak volna. {EVS 1)

Piaci Osszehasonlitd adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitasra kerilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdldsra kerlilnek. Minél kizvetienebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsértek. Clyan
ingatlanak értékbecsléséné! haszndliak, amelyeknek van jellemz& piact forgaimuk, Pld.: esalddi hdzak, lakasok,
telkek, stb,

Az dsszehasonlitds afapjaul rendszering a kévetkezd tényezik szolgidlnak:
- realizalt Ggylet szerinti dr / kinalati ar

- értékesitési idépont

- athelyerkedés, megkbzelithet8ség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzdk,

Az erték, az ingatlan kérnyezetében fellethetd hasonld tipust ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznaigsaval hatdrozhatd meg.

A hozamszamitdson alapuls értékelési modszer

A hozamszamitason alapuld €rtékelés az ingatlan jovibeni hasznainak és ar ezek megszerzése érdekében
felmerlils kinddsoknak a kiilonbségehol (tiszta jdvedelmek) vezeti le az értékel. Az érték megdllapitésa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkiz értéke annyl, mint a bel&le szérmazd tiszta jévedelmek jelenéritéke.

A hozamszéamitas lépéset dsszefoglalva;

1. Az Ingatlan lehetséges {alternativ) haszndlati modjainak elemzése,

2. A [Bv6beni bevetelek és kisdasok becslése hasznalati mddonként.

3. 18visbeni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati médonként.

4. A t6késitést kamatidb meghatdrozdsa: {2 éves magyar dHfampapir hozamal+ingatianpiaci kockazat {azon belll
dgazati kockdzat)+hetyi kérnyezetl adottsagok+kamatlab kockdzat miatti kockazat.

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = [akasok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. (2019. IV. n.év)

5. A pénafolyamok jelanértékének meghatérazdsa.

6. Alegmagasabb jelenériék kivalasztasa, mint hozamszamitason afapuid érték,

A mbdszert skatdban a jovedelemtermeld képességael rendetkez ingatianok esetében alkaimazzdk.

&, cidal
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Kéiliségatapd szdmitdsi mbdszere

A nettd potlast kiltség elvl érigketés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt Gjraeléallitasi
kbltsége alapjan adja meg. Az Ujraelballitasi értékbdl azonban le kell vonni az idd milasa, az elhasznélodss, az
erkblesi értékesokkends miatti avulas értékét, majd a végeredményhe: hozzd kell adni a felépitményhez
tartozo fdldierilet értékeét. £pitds alatt 1évd létesitménynél, kdrosodott létesitménynél, takart miitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkaimazhatd, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény kiildnleges
rendeltetése miatt) mas mddszer nem all rendelkezésre.

A faldterlilet értékének & véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatérozza mep, A vizsgalatok az ériékelésl kirbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind a tdgabb, mind a sziikebb kérnyezetben eivégzésre keriiltek. Az Ingatlanok forgalmi
értékében I kell fejezddnie, hogy az adott telepiilés milyen szintll, mindségl ellatist nyijt helyben és a
kérnyezetében &6 lakossag szdméra.

Epitmények esetében az értékelés, az épiletek és épitmények brutté helyettesitési {potldsi) kéliségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi Bnyeges formdjdt. A brutté helyettesitési (potidsi) kéitség
tartalmazza a vizsgédlat targyadt képezd felépitményekke] azonos miliszaki jellemz8ikkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvalositasdval kapesolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kiltségét,

A k¥izvetlen kbdltség a vizsgalt épidetekkel és épitményekkel azonos okjektumok GjraelGéllitasi kditsagének felel
meg, Azon épiletek, épitmények esetében, ahol a részetes miszaki paramétereket nem ismerjitk, a bruttd
ujraciballitasi ériékeket a rendelkezésre allo, vagy az #ltalunk készitett méretkimutatis é5 a Hunglnvest
Meérndki Irodas Kft, dital kisdott EpitSiparl Koltségbecslési Segédiet (EKS) 2018, évi egységdrai alapjén
szamolhatjuk,

Az avulds az id6 mildsa miatti értékesbkkends. Hérom f6 eleme:

a.} fizikal romlas,

b.} funkcionalis avulds és

¢.) kbrnyezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

8.} A fizikai romlads esetében figyelembe kell venni az épllet fd szerkezetelnek romidsat és a szerkezetek
ardnyat az Osszértékhe:z viszonyitva. A fizikal avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény garzdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalénos esetben a kbvetkezé gazdasdgilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznéini:

- vérosi tégla éptletek 60-50 év,

- varosi, szerelt szerkezetil épiiletek 40-70 év,

- ¢salddi haz jellegi epilletek 50-80 év,

~ipari és mezdpgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.) A furikcionalis avulds a gazdasdglalan, korszerilitlen megoldasokat jetenti. Az értékelének mériegelnie kell
azokat a korszer(i kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt letesitmény képtelen kislégitenl,

€.} A kiirnyezeti avuids az ingatlanon kivili kirlilmények miatt all eld, mint a kereslet hidnya, a teriifet valtozo
ingatian felhasznalasa, vagy az dltaldnos nemzetgazdasagi k6rilmények,

Az ayislds mértékét a harom emiftett avulasi kategdridban, szazatékosan keli megadni,

Telek esymei srigkének spdmitdsa:

Kerlileten belili ethelyszkedése: Losonci negyed

Térsashaz telek terifete: 918 m?

Eszmet hanyad: 7 7 10000

Albettre juto telek terilet: 0,64 m?

Fajlagos dtlagar, keriiletrészen beli: 220 000 Ft/m?

Diszkontatast tényezs: 10

Telek eszmei ériéke: 140 000 Ft , Egyszdznegyvenezer- it

7. oldal
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5.2, Ingatlan éntékének meghatdrozdsa

-

5.2.1. Piaci sszehasonlitd adatok elemzésén alapuid értékelési modszer

Adatok értéhelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | G4 adat 4. | OH agat 5.
17. em. 201. tea 25, Aurara utea Vig utca utca tea 5.
megnevezése: raktar Griethelyiség | dulethelyiség | drlethelylség | dulethelyviséy | Gzlethelyiség
alapteriilet {m®): 6 27 23 a3 a8 22
kindlat K / tényladdsvetel T K K K K K
kindlati ar / adasvétel] ar (Ft): 13900000 | 145000600 | 18400000 | 22800000 | 13890000
kinalat fadasvétel ideie (év): 2019 2019 2019 2019 2019
kinalat/eltelt id6 miatti korrekeid: -5% 5% -5% ~5% 5%
fajlagos alapdr [Ft/mz}: 489074 598 913 529697 451 250 604 114
KORREKCIOK
eltérd alapteritiet 4% 3% 5% 8% 3%
kerileten bellli elhelyezkedés 0% 0% -5% -5% -5%
épisieten belllli ethelyezkedés, megkozelitése ~5% 0% 0% 0% %
altalanos miiszaki llapot -3% -10% -15% -10% -15%
eltérd felszereltség {fGtés, szoc.blokk} -5% -5% -5% -5% -5%
srerkezet] karosoddsok (pl: vizesedés) 5% 0% 0% 0% 0%
hasznosithatosag ~10% -10% -10% -10% -10%
galéria/galeridzhatdsag 0% -10% -5% -5% -10%
Usszes korrekeis: -14% -32% -35% -27% -42%
Korrigdlt fajlagos alapér (Ft/m2}: 421582 409 657 3456422 331218 351 594
Fajlagos dtlagdr: 372 094 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 2 232 564 Ft
ingatian éridke kerakitve: 2 230000 Ft

Osszehasonlits adatok leirgsa:

1. adat:

atlagos / felujitando allapotd, vizesedd (zlet, ingatlan, com/28499870

2, adat:

helyiseggel rendelkezd Uzlet, ingatlan,com /28428475

3. adat:

lakdsként haszndlt helyiség, ingatlan.com/26902704

4. adat;

dtlagos dllapoti tzles, felszerelések nélkill, ingatlan,com/30549839

5. adat;

galéridzott {zlet, ingatlan.com/29710837

Az ingatlan piaci Bsszehasoniité modszerrel meghatdrozott forgalmi értéke {kerekitve}:
2230000 Ft
azaz Kett8millié-kettdszazharmincezer- Ft,

Magdolnanegyed, utcafront! bejaratos, vizes helyiségge! rendelkezd, részben
Csarhoknegyed, teljesen galéridzott, utcafronti beldratos, dtlagos dllapotd, vizes
Csarnoknegyed, 2016-ban feldjitott, Gzletként nyilvantartott, de jelenleg
Csarnoknegyed, utcafronti bejératos, jelenleg vendégldtéhelyként makdds,

Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, 2 évvel ezeldtt teljeskarien feldjitott,

8. oldal
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BTG WS LU I Tarhe,

5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel
Adatok dértékelt ingatlan] Osszehasonlité | Ssszehasonlit ésszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
1083 Budapest, VL ker,,
ingatlan elhelyezkedése: Pfétﬂefr:t‘:;oio' i7. a:::;sszc:a Jéz:;l;fg; . B!ah:'a Luj‘za tér
. . kornyéke
ingatlan megnevezése: raktar Gzlethelyiség tizlethelyiség lizlethelyiség
hasznosithatd teriilet {m?): 6 as as 49
kinatati dij / szerz. bérleti dij [Ft/ho}: 135 0OD 150 000 150000
kindlat / szerz6dés ideje {8y, hd); 2019 2019 2019
kinalat/eltelt id8 miatti korrekcio; -10% -10% -10%
fajlagos alapér (Ft/m’/hé): 3197 3857 2755
KORREKCIOK
eltérs alapteriilet 3% 3% 4%
eltérd miszaki allapot, felszereltség ~20% ~20% 0%
kerlieten bellli elhelyezkedés ~10% -5% -5%
épiifeten beiiili elhelyezkedés 0% 0% 5%
Osszes korrekcié: -27% -22% 4%
Korrigalt fajlagos alapér: 2340 Ft/m2/hé | 3 005 Ft/m2/hd 1 2 874 Ft/m2/hd
Korr, fajlagos alapér kerekitve: 2 740 Frim2fho

COsszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat:

Palotanegyed, atlagos/id allapoty, vizes blokkal rendelkezd, utcafronti
tizlethelyiség, ingatian.com/23510948

2, adat; Csarnoknegyed, atlagos éllapoty, részben galéridzott, utcafronti bejdratos

{zlet, ingatlan.com/29823275
3, adat: Csarncknegyed, felujitandd allapotd, szuterén szinten elhelyezkedé,

utcafronti bejdratos Gzlethelyiség ingatlan.com/28812806
Hozarasrdmitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek ; 2 740 £t/m2/hé
Kihasznaltsag: 85%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 167 688 Ft
Kéitségek:
Feldjitasi alap: 5% 8384kt
lgazgatasi kdliségek: 2% 3354 Ft
Egyéb kdltségek: 5% 8384 Ft
Kéltségek Ssszesen: 20123 F¢
Eredmény;
Eves lizemi eredmény: 147 565 Ft
Tékésitési réta {szamitas 6. old. ): 7,0%
Tékésftett érték, kerekitve: 2110000 Ft
Ingatlan hozamszamitéson alapuld madszerrel meghatdrozott értéke {kerekitve):

2110000 Ft

azaz Kettdmilliv-egyszdztizezer- Ft.
9, oidai
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piact dsszehasonlitd médszert, mint 6 szémitdst alkalmaztuk, mert az a szamitas tikrdzi teginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban jé! mutatja a bérbe adhatdsagot
és a2 Uzleti lehetdsépeket. Ugyanakkor a hozamalapon szimitott arték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltehb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kéitségalapys modszer tikrdzi legkevésbe az ingatianok piact értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivil hagytuk.

Az alkalmazott modszerek Szdmitott érték [ Suly | Sdlyorott énték
[Ft] (%] [Ft]
Ingatlan értéke placi Gsszehasoniitd modszerrel; 22300008t 100% 2230000 %t
Ingatlan ériéke kbltségalapd médszerrel: OFt 0% OFt
Ingatian értéke hozamalapa médszerrel: 2 110000 Ft 0% Okt
Az ingatian egyertetett értéke: 2 230000 Ft

ingatian egyeztetett ériéke (kerekitve):
2230000 R

azaz, Kett8millid-keti8s2dzharmincezer- Ft,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

A7 értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a kovetkezdket

szitksépes figyelembe venni:

- @z ingatiannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozasin tdlmenden jogi természetl vizsgdlatot {jogetm, vegyonjogok
érvényessége, sth.} nem végeztiink, Az ingatfan forgaiomképességének jogl eredet( korlatozdsardl a tulajdoni
lapon hejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelSsséget nem vallalunk;

- az artékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jOvBbeni hasznositdsdval
dsszefiiggésben a helyi és orszdgos hatdsagoktol és egyeb szervezeteltdi, személyektd! valamennyi szitkséges
engadeély, jévahagyas és felhatalmazds rendelkezésre all, ifletve ezek beszerezhetdk, vagy megujithaték;

- 3 srakvélemnényben jellemzett dllapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviseldjének szébeli tajékoziatasa alapjén mutatiuk be, az esetlegesen fennallé, de
érzékszervi vizsgalattal nem észielhets értakbefolydsalo tényezdkért (pl: rejtett szerkezet! hibék, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémadk, kérnyezetre drtalmas anyagok Jelenléte stb.) nem wvallalunk
feleifsséget;

- nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kitelezettsépeket,
feltéreleztiik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruhdzdsdnak iddpontjdban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenil osszefiggs tartozas {kiziizemi dijak, sth.} nem &l fenn;

- ar érték magdban foglalia az épilletek rendeltetésszer hasznadlatdhoz szitkséges épilletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a pazdasagi, jogi feltételek s piaci viszonyok elére keblS pontossiggal nem prognosztizdlhatéd valtozdsai
mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértSi vélemény vonatkozd megdilapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsolé kdrliményekben bedlld Jényeges viltozds esetén szitkséges a megadott
érték fellilvizsgdlata;

- pem vallalunk felel@sséget olyan korilmények megléte miatt, amelyek befolvasolhatigk az ingatlan érrékét,
koridtozhatjsk haszndlhatdsdgat, azonban az érickelés forduldnapjan nem alitak rendelkezésre, ésfvagy
Meghizd nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemeény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatdrozott ériékek az elziekhen vazoit feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel8 dital tdrténd felhaszndlds esetén érvényesek,

10. oidai
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8. OSSZEFOGLALAS

Az ériékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozédsa utdn, valamint az srtékelési
szdmitdasok alaplan az aldbbiakat rdgzititik:

ingatlan cime: 1083 Budapest, Prater utca 60, 17, em. 201,

ingatlan piaci forgalmi értéke; 2230000

azar  Kettdmillid-kettBszdzharmincezer- £t .

A feniti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett dilapotra vonatkozik,

Szakvélemény fordulénapja 1 2020, januar 29.
Szakvélemény érvényessége 1 180 nap
Forgalomképesség értékelése 1 forgalomképes

Budapest, 2020, februdr 7,

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES) BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {(SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEX

8, OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Térsashaz alapitod ckirat {részlet)

Ingatianra vonatkozo engedely (pl.. ép.eng.}
Adasvételi szerzédés

Ingatian elhelyezkedését mutato térkép
Fényképfelvételek

RO OR

11, oldal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 201. Hrsz: 35728/18/A/201

Nemn hiteles rulajdoni lap

Nem hiteles wlajdoni lap

Nem hiteles mlajdon: lap

BUDAFEST VIII.XER.

Nem hiteles miajdoni {ap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapedt Fowiros Kormimyhuvaais Xi Merulsh Hivrtnls
Budpen, X, Budakia ot 59 1519 Budspez, P 415 Cldale

Mot Sibelar tutajdond bp - Teljss puisoiat

2020.01.24

e (\:}-
8

2eltervylet 35720/18/A/291 MelyTajxi sxdm 4
U GMAPEST YII1.FER Pystes ctea 40 17, emelae ®faloieseqalat alace”
1REar
AL s3ykb Gnalle iagatlan asdatai:
LI TEE 1Y serblet  atebih srmma sammi hanyed tolayeni F
[ ageaa/ el
1 akt ar [ 9 0 THWN sllama
Ba tegy s hathrezat: 999643/ 19%971%99 02,10 rorld hatarozat: it T/%7.1) .00
1 xht ir < ¢ 9 /10006 onk ta

Be yegyeh hatagssat: WOSRVI/L/IRPVANTAN O
bays gyré hataresat: 1125012399059 W0 32

Q

Tarsanhbt
A onilla ingatlanhor tarteznsk 83 ala pito okivatban weghatir Lpaaidgek .

GRE3L

**™utapeni hanyed: 372 ol & hatdraast: 1930022111019

Bajegyad hataromsr. érkezexa i1dbe L1T501NSMIPNW 10.12

sogtin: miisvitel  IPINR/IP)VALTIN VD06 @

armvat- 1850025050297/%7 1 .10

1eacar: telekalshicas  7400271980/09854,02.2%

yogein: evedats €elvital  A1IDVAIMARD 20 12
jogillas: tulapienoe
neu; MAGYAA ALLIF

cime - -~ %
hinyxt: 971 torlé hatécomae: meoz.—unm‘ e

beJigyed hatarezar, sykecdas idd: 112%0170 30.12
' I: torle hatarotat L¥SR2/L/1907.927.11 9
regcin: sdagwitel 01030 MP_ GO,

Jogcimc telekalakiras 74117199171 3%
Jegsim uredwls feleite]l 31240002 .16.12

sogellie: kaveld
ndw AW VILI.VER, 1wV,
cin 1082 BUCABRET VIZI.MER  Sav s #4-67,

tulapheni hiayad: 173 7@

bajeqyzé tatarosat, drel. 1036V F1A9Y/9T 1L 0
yogeine 1991, Jw XOOKKNL. .

jegallas: tulajioncs
avs. VIIT.HER  Sew
cam, 1092 BUCAFEST eus vEca 6367,

Nem hiteles nutajdoni lap

Nem hiteles wlajdow lap

Nem hiteles rulajdond lap

Ne hiteles tulajdoni lap Nem hileles tnlzjdoni lap
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 201. Hrs2: 35728/18/A/201

TARSASHAZ TLLASDONT ALARITO DKIRAT

1.

Altalinos tencelhesdsek

Alulirott Fovarost VIYI. ker. Imgatlankezeld villalat /Budapest, 1804,
Barass u. 69-67. s52./ mint a Budopest, VI[1. ker. 2470 sz, tulsiconrl
lapon 35.728/18 hrsz. alatt felvett, 918 o7 teriletd, természetben
Budapest, VIIL. ker. Prater u. 0. szémi, a Magyar Ailam kizdrélagos .
tulajdonst kéaezd ingatlan wezelf)e, a médositott 32/196%. Korm. sz.
rencelet 2.5, /2/ bekezdase alapién 3 fent kordlirt ingatlant gz 1977.évi
L1, tvr rendelkazéseir szerint és a mellékelt alaprajznak megfelelden

tarsashadzzd

aiakitja.

A Magyar Allan o tirsashdzban 1évd és a tulajdondt képezd lakdsokat
valamint egydb helyindgeket 3 jelen slapitd okirat rendelkezéssinek
regtelelfen - természetven megosziva, a telek ds a kiszos tulajconban
maradd épiiletrédszek «ozis hasznalatdnak jojdval egyutt - a vevd szeadlyi

tulajdonsba adja. '

* 1.
A7
Kbzts tulaidon

A lakisok és a nem lokds cél)dra szolgdld helyisdgek mindenkori tulaj-
gencsalnak osztatlan kdzos tuslajdendba keriilnek az alaprajzon feltunte-
tett Kivetkezd épliletrészek dés berendezések:

L. Telek 913 m2

13. oldal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 201. Hrsz: 35728/18/A/201

11. Epuletszerkezetek: alapek, [Sfalak, fodémek, lakdselvilasztd vdlasz -
falak, valamint a fodémek hanggatls és ndszigetsld anyags.
Kiilsd homjckzatok, valamint a kiizlisséni helyisdgek fal és padldburkplatai,
azok berendezési ¢s felszereldsi tdrgyal.

ITL. Tetdszerkezet: lapostetrd ldgyfedéssel.
TV. Kémdnyek, Kémdnyszegélyek, azellfzfk, villdmvédelem, kizlisségi entenndk.
V. Az fsszes vizelleni szigetelés.

Vi. Az dpuleten 14vd csapadékcsatorngk, valamint ar alspuveretdk a telsk hatérig.
Szednyvizesatarna alap dy eitbvezetéhek a killdn tulaidenl illetdsdgd
halyisdgekbe thrténd ledgazdsokidl a telekhatdrig.

V1I. Yizvezetskhdldzat 2 vimdrotsl s kuldn tulajdoni illetdsdgl helylsdgekhe
tériénd ledgazdsckig.

VI1I. Elsktromos vezetdkek a {8elosztdtdl & kilSn tulalddoni illetdségl helyiségen
fouyasztdardrd ordidig, valsmint a kizdsségl helyisdgek vezetdkndlozata és
szerelvdnvel.

IX. Gadzvezetékek az wtocal elzdrdtsl a kilon tulajdoni illetfadgl helyisdégek
fogyasztdsmérd drdidig.

X. A teljes futési rendszer.
XT. Kijzdis TV adds vételi hdldzat verptdkel, berendezdsai
Xil. Kozds kaputelsfon hildzat,

X1ii. Bejdrati Eldtér /fszt./ 45,00 m?2
XIV, Lépcsshdz  /fszt./ 40,50 m2
X, Kdzlskeds ltszt./ 18,50 m2
XVI. Szeméttdrols flszv./ 15,70 a2
AVII. Kozlekedd szt ./ 16,50 m2
XWILTL. Leépcsihdz 17 x48,5 144,50 o2
XIX. Szemdtledohd 17 % 3,8 £4,60 m2
XX. Felvond 3,060 m2
XXI. Felvond 3,00 m2

14, oldat
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 201. Hrsz: 35728/18/A/20]1

Xx11. Muszechely 18 % 0,9 9,00 &2

XX111. Tenerfelvond 5,00 oz

XXIV. Szivattydhdz 7,20 W2

" XXV, Lépcsdki aral 6,00 82

xvl. F15tér 8,20 a2

 XxVEL. Kerdkpdrtérold 13,20 m2

. XxVIIL. Kdbellej helyisdg 18,00 a2

XXIX. Gononoki iroda 0,75 m2

XXX. Gononoks raktdr B,20 m2

3 © XXXT. Raktir ' 8,00 w2
}} XXXII. Vizéra helyiség 13,20 m2
XXI13. Folyoss 17 x 14,84 245,40 m2
1 3 XXXIV. Telefonszoba | 13,20 |2
YRV TiokBzpont 117,40 @2
) : NXXVT. Kukatdrolo 3960 mZ
XXVEL. Szeméttdrold 8,80 a2
i ] XoUTIL. TRAFD 21,0 n2
2 ) XKIX. Kdzlekedd 16 x 62 952,00 a2
3 X.. Folyosd 16 x 14,40 230,60 w2
L XL GEPES? nely 16 x 0,7 13,20 2
b QI GEPLSZ nely 16 x 0,7 11,20 m2
XLIIL, GEPESZ hely 16 x 2,72 | 43,52 a2
@h XLIV. CEPESZ hely 16 x 0,7 | 11,20 @2
% XLv. GEPESZ hely 17 x¢,70 _' 13,90 m2
3 XLVI. GEPESZ hely 17 x 0,70 | 11,90 w2
XLVII. GEPESZ hely 16 x 0,70 11,20 @

XWVIIT. GEPESZ hely 17x200 - .- 45,90 w2
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 201. Hrez: 35728/18/A/201

XLIX, Lépcsdhar 50,00 m2
L. Raktdr 2,20 m2
LI. Kdzlekedd 6,00 m2
LII. Xozlekedd 6,00 m2
LILI. Téguldsi tartdly 5,40 m2
LIv. Mardhely 2,25 m2
LV, Iv-zntenna 8,90 »0
LVI. Léocsdfel}dcd 1,50 m2
1vil, Gépterem 41,50 @2 !
LVIII. Felvond géphdz 3,08 m2 - !
LIX, Felvons géphiz 9,50 m2 ;

LX. 1. em, 2/a. Szolgélat: lakis

/ Szoba 18,00 m0, félszoba 12,00, konyha 7,76 o2,
Flirddszobna ),40 2, WC 0,80 =2, Eldszobs 5,18 m2,
Atjscd & .82 m0, tLoggia 7,50 m2 /

Sznlg.lakds:sszesen: 51,62 »2

A xozds tulajdon 10,000/10.000.- Azaz: Tizezer - tizeztedréds:z
eszmel hinyadbdl 4ll.

i1
B./
Kiilén tulajdon

4 tulo jdonos tirsak kiJlgn tulajdondba keriilnek - mint tdrsashiitulajdoni
11letdségik alkotd részel - a [1/A. pontban felsorolt,.kbzds tulajdonban
maradd vagyonrészek kozds hasznilatdnak jogdval egylitt - természetben
megosz tva az eqyes ¢piteényrdszek tariozckallkal, [elszereléseildw] és
becendezéseikkel egyult, 2 kovetkezGk szerint:

1.7 2870/1. sz. tarsashdz: xulonlapun, 39.720/18/A/1. hrsz. alatti s terveajzon
1. szdmmal )clolt, fblaszinti, & raktir, mihely, dzlet + mihaly, 2 iroda,
konyha, kozlekedd, £1Mér é¢s folyoso helyiscgekbdl 4116 120,38 n2 tendletd
nem Jawds cél jiro szolgdld helyisdg Juziet/, valamint a kozossépben maradd

16. oldal
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Budapest, Priter utca 60. 17. em. 201. Hrsz: 35728/18/A/201

MELLEKLETEX; 1083

200./ 2870/200. sz, tdrsashdzi kiilonlapon 35,728/18/A/200. hes:. alatzi,
a tervrijzen 200. szdemal deliit, XvIl. em. /szdritosziatis sosdo,
WC, eldtéc nmlylsdgekodi 4114 ),6 =2 teruletd nem lskds céljdru
520ip3ld nelylség, valamint B kozosségben maradd telekedl, tmt:rén;—
tészexndl, felszereldsexbfl és berendezésl tdrgyakbiol 3/10.300.-
8z32: Hitom - tizerpadrdsz eszmei tulajdoni hiényaddal.

201,/ 2470/201. s2. tirsashdzi kuldnlapon §5.728/18/4/201. nrsr. alates,
a tetvrajzon 201. szammal jelBit, XVIl. em. /széritészinti/ kenyhd-
661 4115 6,15 m2 teruletd new lakds céljdra szolgdid halyiséy, vala-
Rint o kiizbssegben maradd telekbGl, Bpltmenyrésaekbsl, folszerelssek- §
bil és bersndezdsi tdrgfﬁtbdl" 7/10.000:< “azaz: Mét - tizezrecrész '
eszmei tulajdoni tuinyacdal.

262./ 2670/202. sz. térsashizi kiiltnlspon 35.726/18/8/202. hrsx. alattd,
a terveajzen 202. szdmmel Yeldlt, XVII. en. /szdritdszinti/ epy -
irocahelyisdgbdl 4116 4,50 @2 teriiletd nen lakas cél)dra szolgdld
helyiség, valamint a kiizbsségben maracs teleklOl, é8pitményrészewnél,
felszereldsekbEl ¢s berendozdsi tdrgyakbel 8/10.008.- azoz: Nyolc -
- titezredrdsz eszwl tulsidoni hdnyadoal.

2D3./ 26707203, sz. tdrsashdzi xulinlapen 39.728/13/A/203. hrsz. alatii,
a tervrajzon 203. szdmmal jelslt, XVII. om. fszdritoszinii/ egy
irodanelyisdgexbdl 4114 7,80 n? terdletd nem lakds cdijdra szolgdld
twilvinég, valamint a hozissdgben safacd telekdBl, épitwdnyrdszen-
bdl, felszerelé=zekbdl és berercdezdsi t4rgyaktel 9/10.000. -
azar: Kilenc ~ tizezreadrész eszmei tulajdoni hdayaddal.
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utea 60. 17. em. 201. Hrsz: 35728/18/A/201
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 201. Hrsz: 35728/18/A/201

08. kozlekedd

10. kézlekedé

07. kizlekedd

11. a vizsgalt ingatian beérata
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 201, Hrsz: 35728/18/A/201

12. belsé tér 13, ontétivas radidtor

14. cementlap burkolat 1S. mennyezet

16. mennyezet 17. elektromos vezetgk

23, oidal
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Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: | iires helyiség

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIIL keriilet
Utca, hézszém, emelet, ajto: Priter u. 60. 17. em. 202
HRSZ: 35728/18/A/202

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékeld Kft.
Ertékbecslo: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 372.094 Ft/m?

Az ingatlan forgalmi érteke: 2.230.000 Ft

Az ingatlan likvidacios értéke: | 1.780.000 Ft

Datuma: 2020.02.07

Jovéhagyds (fellilvizsg) datuma: | 2020.02.11

Tulajdonviszonyok és bérld adatai:

Tulajdonos: Jozsefvérosi Onkormanyzat
Bérld: -
[—Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték

[Taktualizélés érvényessége: | 6 honap

*Aktualizilds:

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: | ... 22488, 7. Fum?
Az ingatlan forgalmi ériéke: LELQN OO0 T F
Likvid forgalmi érték: LS e T L Ft

Az akiualizilas az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rbgzitett
miiszaki dllapot alapjan késziilt, az aktualizdlds az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2020. majus 14.

Boudfoi b

Bartfai Laszlo
Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakérto
JGK Zrt.

12.0
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CPR-Vagyonértékels Kft. H-1085 Budapest
Jozsef kdrat 69.
{70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Fovarosi Birdség
Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
ikratdszam: JGK-472

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 202.

s24m alatti

35728/18/A/202 hrsz-u

iroda ingatlanrél

Budapest, 2020. februar

FOggeten | Megbizhatd | Ertékmérd



INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

mndelé azonosité + IGK-472

dleten beliili elhelyezkedése Losonci negyed

Fagatian cime (tullap szerint) 1083 Budapest, Prater utes 60. 17, em. 202,
élyrajzi széma 1 35728/18/A/202

atlan megnevezése : iroda

watlan jelenlegi hasznositasa : nines hasznositva

I

ohdk szama .
smfortfokozat -
ériékelés célja : Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez

tajdoni lap szerinti méret : 6m?
viségesoport redukalt alapteriiiete : 6m? Fajlagos m2 &r: 372 084 Ft/m?
! ,fmshéz telek teritlete : 918 m?
fﬁmei hanyad ¢ 8 / 10600
Bets miszaki dlfapot : feldfitandé
fugkBzelithetSsége : emeleti
fi-téke!és alkalmazott modszere + placi dsszehasonlitd- és hozamalapu modszer

A lozsefvdrosi Gazdilkoddst Kézpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.} megrendelésére készitett
srakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a placl viszonyok tanuimanyozdsa utédn, a
* "helyszini bejards és az értékelési szdmitdsok alapian megaltapitasra keriil, hogy a2 ingatlan

. forgalmi értéke: 2230000 Ft
' azaz Kettémillid-kettGszézharmincezer- Ft.
“melybd) a telek eszmel értéke; 160 000 Ft
azaz Egyszdzhatvanezer- Ft.
likviddcios érték a forgalmi érték 80%-a*: 1 780 000 Ft
azaz Egymillié-hétszdznyolcvanezer- Ft.

A placl érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerilt meghatérozésra.

Az értékeléshen megaliapitott placi érték Nettd &rték, az Afa mértéke a mindenkori hatilyos &fa tBrvény alapjdn
szamitanda,

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrélag a targyl ingatlan forgaimi {placi) értékének meghatarozasdra készilt.

*A likvidacids érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szilkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 11 , tulajdenjog
Helyszini szemie/forduldnap idépontia : 2020. janudr 28,
Szakvélemeény érvényessége : 180nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes
Készilt: 1 dbs. eredeti nyomtatott példényban. O B L R Rt
Budape“ 2020, februar 7 . T G epdt e REApOnL AT BoaE R z
d] A . S ) PN %
T JEL I ;ﬁﬂ{ .
2026 FEBR 11 N aT Lakatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékeld
Nytivdntartasi szam: 1398/2006.

2. nidal



i
i
4
7
P

s

A
-
A
sl

INGATLANFORGALME SIAYERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERT(I FELADAT)

Megbizasi Szerz6dés szerint a Jorsefvdrosi Gazdétkodasi Kozpont Zrt. {1082 Budapest, Barpss u. 63-67.}, mint
Megrendel8, ingatlanforgaimi szakérté vélemény elkészitésével birta meg CPR-Vagyonértékels Kfit,
Megrendelés alapjdn Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendeldsben rigzitett Ingatlan forgaimi {piaci) értékét.
Az értékelés célia: Onkorményzat 3itall megrendelés, értékesitéshez torténs felhasznalasra,

2. SZAKERTOGI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemliére keriilt sor, tovabbad megvizsgaldsra kerliltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 4116, a meliékletben felsorolt és jelen értékelésher csatolt dokumentumok. MegfeielGen
atkalmazasra kerliltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvel és a tdbbszdrdsen moédositort 25/1997. (VIIl. 1.} PM
rendelet elSirdsai,

A helyszini szemie sordn a szdban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adotiségait, kbrnyezetét és
mas ertékbefolyisold tényezdket mepgvizsgaituk. Az ingatlan egyes részeteird] fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemeény meliékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nytivéntartds szerinti ltapotot.

I rész:

Szeliegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatlan cime (tul.lap szerint): 1083 Budapest, Prater utca 60, 17, em, 202.

Tudajdoni lap szerinti teriilete: 6,0m?

Helyrajzi széma; 35728/18/A/202

Ingatian megnevezése: Iroda

Ingatian jelenlegi hasinositdsa: nincs hasznositva

Bejegyz6 hatdrozat: Az 6nalio ingatianhoz tartoznak az alapité okiratban meghatdrozott
helviségek.

i, rész;

Tulajdonviszony: Vi, Kerdteti Onkormanyzat 1/1

i, rész:

Bejegyz @ hatarozat: nincs bejegyzés

Meglegyzés: A jogok és tények csak naprakész tulaidoni lappal igazoihatéak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kirnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest V. keriilet Losonti negyed kerlletrészében, az Hiés utea #s a Szigony utca kizitt fekszik,
8 Prater utcdban, Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kozteriileten fizetds. A lakéhaz lakdtelepl kbrnyezet
része, kizvetien kbrnyezetében 16 emeletes panelhazak, valamint szazadfordulon 8piilt tarsashdzak lathatok.

Az ingatlan infrastrukturdlis elldtottsaga vérosrészen bell jo, 200 méteren belli! alapefldtast biztosit Ozletek,
egészsépiigyl Intézmény, valamint kizlekedési csomdpont elérhetd, Tomegkozlekedési eszkdzsk a kdrnyéken 50-
300 méterre elérhetdek.

Iomeakdslekadds] eszkdrik:

@‘Viﬁamcs Autsbusz Trolibusz [ MetrofFsidaatti {7 vasit

3. oldal
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! 4,2. Ingatlan &italdnos jellemadi

Az épiilettomb kb. 1973-1974-ben épiilt, hagyomanyos elére gyartott vasbeton elemekbél, melynek homlokzata
dtlagos #lapoti. Kialakitdsa féldszint + 17 emelet, mely 2 személyiifite] és 1 teherlifttel elldtott. A személylift a
16, emeletig kdzlekedik, onnan egy fém ricsu ajton keresztid lehet feljutni a 17, emeletre. Ezen a szinten kézés
folyossbol nyilé helylségek és &ndlld albetétek fathatok. Vizsgdlatunk térgydt a 35728/18/A7202 sz. albetét
képezi, amely ezén az emeleten helyezkedik el Az albetét hazkbzponti fiitéssel rendelkezik, amely egyedileg
merhetd, & hiileadé dntittvas radtdtor. Egyediteg mérhetd villanydra nincs killén, de az ingatlanban a vilagitas
kiépitésre kerilt. A burkolat cementlap, a falak festettek. A nyilaszdré egyszer( fa tokszerkezetd ajtd, amely a
kozbs folyosordl nyilik, és valdjdban ez vélasztia el a tibbi albetéttsl, Az ablak fémszerkezet( és sik dvegezéssel
ellétott, hdtechnikallag azonban rossz allapotd,

Az ingatlan jelenlegi kialakitdsa és helyiségtagoldsa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajezal, melyet a
meliéklet tartalmaz.

Az ingatian belmagassdga 2,47 m.

Osszességében a2z albetét milszaki allapota felujitands, felljitds utdn raktdrkéntfirodaként/taroidként

hasznosithatd.

Epiilet:

i Epblet dpitési éve: cea. 1873-74

i - - e Miszaki dHlapot
tplilet szintbeli kialakitdsa: faldszint + 17 emelet
Alapozias, stigetelés: savalap atlagos
Fliggtleges teherhordd szerkezet: vasheton vazszerkezet atlagos
Vizszintes teherhordo szerkezet: vasheton lemezfodém itlagos
Tetdszerkezete: Jérhatd lapostets, kavicsolt lemezfedéssel atlagos
Epiilet homiokzata: vakolt, szinezett tlagos

Ertékelt helyiségesoport: iroda

Belst terek feliilete: tapétazott felgjitandd
Belsé terek burkolata: cementiap feldjitandd
Vizes helyiség(ek} feliitete: nincs
Vizes helyiségiek) burkolata: nincs
Kilsd nyfldszardk: fém szerkeret felijitandd

Atlagos belmagassaga: 2,47 m

2 Belsé nyilaszardk: fa szerkeret felgjitando

: Fltési rendszer: egyedileg mérhetd, hazkdzponti flités étlagos

§ Melegviz biztositasa: nincs

¢ Meglévé kézma-Kialtasak, mincs

§ Megiévl kiizmi mérdorak: nincs

: Feliijitds éve: n.a.

" Feldjitas targya:

; Ingatlan mifszaki dllapota ssrességében: feltjitands
Megjegyzés:

4, pidal

o



IMNGATLANEQRGALMI STAKERTO! VELEMENY

4.3, Epliletdiagnosziika

A szemrevételezés elfkészitése a rendelkezésre 36 adatok (az épliet épités ideje, miiszaki tervek
tervdokumentacick) ellendrzésével kezdddik, A belyszinen miiszaki szemlét tartottunk és 2 Hthatd tilheteket
digitalisan rogzitettik, &s annak lehetséges okalt leirtuk, illetve a lakok véleményét {ha volt) kikértiik,

Haz:

Az épiilet atlagos aliapoti, vakolatmallds nem lathats, a bels Iépesshaz karbantartott, szép allapoti, a lépcssk
sériilésmentesek, A tetd valosziniileg nincs megfelelSen szigetelve, mert a legfelsd szinteken bedzds nyomai
Jathatok.

P

Albetét:

e

v Az albetét mennyezeti részén, illetve az ablak kiril kiterjedt beazds lathatd, ez valdszing a tet§ rossz alfapota
miatt alakult ki, vafamint kisebb szertefuté haldzatot mutatd repedések is l3thatdk, melyvek az anyagtani
Bsszetételi okokbol keletkezhettek,

: BéHIBI megiegyzés:

Az ingatlan Gires, nincs hasznositva,

4.4, Helyisdgkimutatds

« Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznas
iroda cementlap tapétizott 6,00 m? 100% 5,00 m?
mérési korrekeio 100% 0,00 m?
Osszesen; 6,00 m? 6,00 m*
Qsszesen, kerekitve: 6m* B m?
B Megjegyzés:
o A hasznos alapteriilet szamitdsanal a rendelkezésre 16 miszald tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a

helyszinen mérésekkel ellendriztiink,

5. okial
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés madszare

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatéd elvel és mddszertani ajéniasai {(EVS 2003-2016) szerint, a tShbszdr
modositott 25/1897. (VHL 1] PM rendelethen és 2 rmindenkor érvényes egyéh jogszabdlyokban el@irtaknak
megfeleléen késziilnek,

Az értékelési szakvélemény készitde az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo személyes adatait a
2011, évi CXfl. térvény az informécits dnrendelkezési jogrdl és az informdcidszabadsdgroél, tovébba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. dprills 27} a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetéhen torténd
védelmérd! és az ilven adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/45/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérdl sz6l6
jogszabalyoknak megfeleld mddon kezeli.

Az értékelés modszersi két f4 kategdridba oszthatok: a piacl érték alapd és a kdltségalapy értékelések. A piac
viszonyokon alapuld médszerek két f5 csoportba, a forgalmi és & hozadéki {vagy mas néven hozamszimitdson
alapuld) értékelések kbz¢é sorothatdak,

A piaci érték fogalma (EVS 2018): Az a becsiilt 8sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
iddpontjdban egy vasarolni széndékozd és egy eladni szandékozd kdzdtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggytetben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kériiftekintéen viselkedtek,
anétkil, hogy kényszer alatt alitak volna. {EVS 1)

Pizci dsszehasonlité adatok elemzésén alapulé médszer

A madszer sordn az érigkelendd ingatlan elemei Osszehasonlitdsra keriilnek az adott telepiliésen, vagy piaci
kbrnyezetében az értékesitett, vagy kindleti adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra keriiinek. Minél kbzvetlenebb Bsszehasonlitasra nyilik lehetéség, annal pontosabb 2 becsérték. Ohvan
ingatlanck értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzé piacl forgalmuk. Pid: csalddi hdzak, lakisok,
tetkek, sth.

Az dsszehasonlitds alapjau! rendszering a kBvetkezd tényerdk szolgdinak:
- realizalt Ggylet szerinti &r / kindlati ar

- értékesftési iddpont

- ethelyeskedés, megkizelithet8sdg, infrastrukturdlis elldtottsdg

- méret, miiszaki dilapot, egyeb jellemzsk,

Az érték, az ingatlan kirnyezetében feflethetd hasonld tipusd ingatlanok adasvételifkindlati adatsinak
felhasznaldsaval hatérozhats meg,

Ahoramszdmitéson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson alapult értékelés az ingatlan jvébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasoknak a kildnbségéhsi (tiszta jovedelmek) vereti le az értéket. Az érték megallapftasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas iépései dsszefoglalva:

L. Az ingatlan lehetséges (alternativ) haszndiati médjainak elemzése.

2. A jbvébent bevételek és kiaddsok becslése haszndlati mddonként.

3. Jsvébeni pénzfolyamok feldliitasa hasznalati modonként.

‘?‘ A t6késitési kamatish meghatérozasa: (2 éves magyar allampaple hozamal+ingatlanpiaci kackdzat (azon belil
¥gazati kockazat)+helyi kbrnyezeti adotisagok+kamatlab kockdzat miatti kockazat,

2:5%+1,0-4,5%+i,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéh: 7,0-9,5%, {2012, IV. n.év)

5.4 penzfalyamok jelendrtékanek meghatirozisa.

6.4 ]Egmagasabbjelenérték kivalasztasa, mint horamszdmitason alapuld éreék,

Amodszert sitalaban a jovedelemtermels képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmeazzék.

$. aldal
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Koltségalapy szdmitdsi modszere

e A netté potlasi kdltség elvd értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulait UjraelSallitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az Ujraeldallitasi értékbél azonban le kel vonni az idé mulasa, az elhasznalodas, az
erkdlesi értekesokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozzéd kell adni a felépitményhez
i tartozd foldterllet értékét, Epités alatt lévd létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart miitargynai,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhats, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmény killonleges
rendeltetése mlatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

TTAT R

A foldterllet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kbrbe bevont ingatlanok
vonatkozasdban mind a tdgabb, mind a szlkebb kbrnyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepilés milyen szintlG, mingségl eliatast nyujt helyben és a
kbrnyezetében éld lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények bruttd helyettesitési (potldsi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formadjdt. A brutto helyettesitési (potlsi) kéltség
tartaimazza a vizsgilat targydt képezd felépitményekkel azonos mdszaki jellemz6kkel és funkcioval biré
létesitmeény |elenlegi megvaldsitdsdval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kditségét,

A kdzvetlen kéltség a vizsgalt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok ujraelBillitasi koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes muaszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
ujraelBallitasi értékeket a rendelkezésre alld, vagy az altalunk készitett méretkimutatas €s a Hunginvest
Mérndki Iroda Kft. dltal kiadott EpitBipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2018. évi egységirai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az id6 midlasa miatti értékcsdkkenés. Harom fé eleme:

a.) fizlkai romids,

b.) funkcionalis avulas és

¢.) kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatéak.

a.) A fizikal romlas esetében figyelembe kell vennt az éplilet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
arénydt az ossrértékhez viszonyitva. A fizikal avulasi szdmitdsokndl a felépitmény gazdasigosan hidtralévd
€lettartamat kell figyelembe vennl.

Altalénos esetben a kévetke2d gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tegla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegd éplletek 50-80 év,

- iparl és mezdgardasagi épfiletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasdgtalan, korszerdtlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegeinie kell
azokat a korszerdl kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

C.) A kdrnyezett avulds az ingatlanon kivilli kérlilmeények miatt all eld, mint 2 keresiet hidnya, 2 teriilet valtozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az 4ltalanos nemzetgazdaségl koriimények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulisi kategéridban, szdzalékosan kell megadni.

Yelek exrmel értékének srdmitdsa;

{ Keriileten beliili elhelyezkedese: Losonci negyed
Térsashaz telek teriilete: 918 m?
Eszmel hanyad: 8 / 10000
Albetétre juto telek terbiet: 0,73 m?
Fallagos atlagar, keriiletrészen beldl: 220000 Ft/m?
Diszkontaldsi tényezd: 1,0
Telek eszmei értéke: 160 000 Ft , Egysrdzhatvanezer- Ft.

7. oldal
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5.2. ingatlan értékének meghatérozdsa

-

5.2.1. Piaci sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé értékeldsi médszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. ] OH adat 2. | OH adat 3. [ OH adat 4. | OH adat 5.
ISR | | e | e |
17. em. 202, utea 25, Aurdra utca Vig utea utes utea s,
megnevezése: iroda intethelyiség | drlethelyisdg | Uriethalyiség § Guletheliség | xlethelyiség
alapterilet (m®): 6 27 23 33 a8 22
kindiat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kindlati &r / addsvételi &r (Ft): 13900000 | 14500000 § 18 400000 § 22 800 000 | 13 990000
kindlat /adasvétel ldeje {év): 2019 2019 2019 2019 2019
kindlat/eltelt idé miatti korrekcid: -5% -5% -5% -5% 5%
fajlagos atapar (Ft/m’): 489074 | 598913 | 529697 | 451250 | 604114
KORREXCIOK
eltard alapteritlet 4% 3% 5% 8% 3%
keriteten beliili elhelyezkedés (174 0% -5% ~5% ~5%
épitleien belilli elhelyerkedés, megkbzelitése -5% 0% 0% 0% 0%
akaldnos mdszaki dllapot -3% -10% ~15% ~10% -315%
eltérd felszereltség (flités, szoc.bliokk) -5% -59% -5% -5% -5%
szarkezeti kdrosodasok {ph vizesedés) 8% 0% 0% % 0%
hasznosithatdsag ~30% -10% ~10% ~10% -10%
galéria/galériazhatésag 0% ~10% -5% -5% -10%
{sszes korrekcio: -14% -32% -35% 27% ~B2%
Korrigalt faflagos alapdr (Ft/m2): 421582 408 657 346422 331218 351594
Fajlagos dtlagdr: 372094 Ft/m?
ingatfan becsiil placi értéke: 2 232 564 Ft
ingathan értéke kerekitve: 2230000 Ft

Osszehasoniito gdotok leirdsa;

1. adat;

dtlagos / feldjitandé dllapott, vizesedé dziet, ingatlan.cormn/2849987C

2. adat:

helyiséggel rendetkezd Gizlet, ingatian.com/28428479

3, adat:

jakasként hasznalt helyiség, ingatlan.com/26802704

4, adat:

atlagos dilapotd Gzlet, felszerelések nélkdl, ingatian.com/30549889

5. adat;

galéridzott Uzlet, ingatlan.com/29710837

Az tngatlan piact Bsszehasonlitd modszerre! meghatarozott forgalmi értéke {kerekitve):
2230000
azaz Kett@millid-kettdszdzharmincezer- Bt .,

Magdolnanegyed, utcafronti bejdratos, vizes helyiséggel rendetkezd, részben
Csarnoknegyed, teljesen galéridzott, utcafronti bejaretos, atlagos dliapoty, vizes
Csarnoknegyed, 2016-ban felijitott, lizletként nyilvdntartott, de jelenleg
Usarnoknegyed, utcafronti bejdratos, jelenieg vendéglatohelyként mikads,

Népszinhdznegyed, utcafronti bejdratos, 2 évvel ezeldtt teljeskorden feldjitott,

8. oidal
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5.2.2. Hozamszamitdson alapuld értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan} Ssszehasonitd | dsszehasonlité dsszehasonlitd
adat 1. adat 2. adat 3.
1083 Budapest, VIl ker.,
ingatian elhelyezkedése: Préter utca 60. 17. B:'i::,ls:iic’s Jézjelf”g:g; - Blaha Lujza tér
em. 202, ’ kBrnyéke
ingatlan megnevezése: iroda liztethelyiség dzisthelyiseg Uzlethelyisdg
hasznosithatd teriilet {m?): 6 38 35 49
kinatati dij / szerz. hérieti dij {Ft/hé): 135 000 150 000 156 000
kindlat / szerzidés ideje {év, hd): 2018 2019 2019
kindlat/eltelt idé miatt korrekeis: -10% -10% ~10%
fajlagos alapar (Ft/m’/hd): 3197 3857 2755
KORREKCIOK
eltérd alapteriiet % 3% 4%
eltérd miiszakl allapot, felsrereltséy -20% ~20% 0%
kerdleten heliili ethelyezkedés -10% -5% -5%
épiileten belili elhelyerkedés 0% 0% 5%
Ossres korrekeis: -27% -22% 4%
Korrigdlt fajlagos alapén 2 340 Ft/m2/hd | 3005 Ft/m2/hd | 2 874 FtYm2/hd
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 2 740 Ft/m2/hd

Gsszehasoniité adatok leirdsa;

1. adat;

Palotanegyed, dttagos/jé allapotl, vizes blokkal rendelkezs, utcafrontt

{izlethelviség, ingatlan.com/23510948

2. adat; Usarnoknegyed, atlagos éllapoty, részben galéridzott, utcafronti bejaratos

{izlet, ingatlan.com/29823275
3, adatl: Csarncknegyed, feltjitandé dllapotyy, szuterén szinten elhelyezkeds,

utcafronti bejératos lzlethelyiség, ingatlan.com/2881280%
Hozamszamitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 780 #t/m2fhd
Kihasznaltsag: 85%
Figyelembe veheld éves bevétel: 167 688 £t
Kéitségek:
Fehijitasi alap: 5% 8384 Ft
Igazgatasi kditségek: 2% 3354 Ft
Eeyéb kdltségek: 5% 8384 Ft
Kéltségek dsszesen: 20123 Ft
Eredmény:
Lves lizemi eredmény: 147 565 At
Tékésitési rata {s2amitds 6. old.}; 7.0%
Tékésitett érték, kerekitve: 2 110000 Fe
Ingatlan hozamszamitason alapuld modszerrel meghatarozott értéke (kerekitve};

2110000 Ft

azar Kettdmillid-egyszdatizerer FL.
2. aldsl
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A placi Bsszehasonlitd mddszert, mint f& szdmitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tiikrbzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatianok bérbeaddsa kismértékben jellemz8, azonban jél mutatja a bérbe adhatdsdgot
és az iizleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltehb,
gyakran alulértgkelt drat mutat. A kdltségalapt modszer titkrtzi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a médszert figyelmen kivil hagytuk.

Az alkatmazott médszerek Szdmftott érték | Suly |Soiyozott érték
[Ft] %} [Ft]
Ingatlan értéke piacl dsszehasonlitd mddszerrel: 2230000 F  100% 2230000 Ft
ingatian értéke kéltségalapt modszerrel; OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapi madszerrel: 21100007 (%% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 2 230000 Ft

fz:x: RN

Ingatlan egyeztetett értéke [kerekitve):
2230000 Ft

azaz, Kettdmitlio-kettSszdzharmincezer- Ft.,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az ériékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd Ingatlan ériékeléséhez a kivetkezdket

szikséges figyelembe venni:

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

- @z atadott irstok tanulményordsan tulmenden jogi természetd vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingattan forgalomképességenek jogi eredet(i korlatozasérdl a tulajdoni
tapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

- az értékelds azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovBbeni hasznositasival
Bsszefliggésben a helyi és orszdgos hatdsdgokto! és egysb szervezetektdl, személyektd! valamennyi szikséges
engedély, jdvahagyds és felhatalmazas rendelkezésre 8l illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsétott iratok és a
tMegrendeld képviselfiének s26beli tajékoztatdsa alapjan mutattuk be, az esetiegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezékért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, Kkérnyezetre artakmas anvagok jelenléte stb.} nem valialunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt Ingatiannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kitelezettségeket,
feltételeztlk, hogy a tulsjdonjog egy esetleges Atruhdzdsdnak iddpontjdban az ingatlan haszndlatévai
kozvetlentl] 8sszefliggs tartozés {koztizemi dijak, sth.} nem &l fenn;

- ar érték magaban foglalja az épiletek rendeltetésszerd hasindlatdhoz szitkséges eéplietgépészet
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasdgi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossdggal nem prognosztizélthaté valtozdsal
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozdé megdllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasolé kérilményekben bedlls lényeges viltozas esetén sziikséges a megadott
érték fellilvizsgdlata;

- nem véllatunk felel6sséget olyan kérilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjék az ingatian értéket,
korlatozhatidk hasznalhatosagat, azonban az ériékelés forduidnapjdn nem alitak rendelkezésre, és/vagy
Meghizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhesz;

- az italunk meghatarozott értékek az elézéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld 4ltal torténd fethasznéids esetén érvényesek,

10. oldal
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INGATLANFORGALMI STAKERTSI VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozd dokumentumok és a piacl viszonyok tanulmédnyozasa utdn, valamint az értékelesi

s2amitdsok alapjan az alabblakat rogaitjik:

Ingatian cime; 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 202,

Ingatian piaci forgalmi ériéke: 2230000t

azaz KettEmillio-kettdszazharmincezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kiliritett dflapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulénapja ¢ 2020. janudr 29,
Szakvélemény érvényessége 1 180 nap
Forgalornképesség ertékelése : forgalomképes

Budapest, 2020, februar 7.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-RYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN ISMERTETESE

5, ERTEKELES

5, INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. O3SZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat mésolata

Alaprajz

Tarsashdz alapitd okirat {részlet)

Ingatlanra vonatkozé engedély {pl.: ép.eng.}
Addsvételi szerzéidés

Ingatlan elhelyezkedésst mutato térkép
Fényképfelvételek

EROOMEOR

11, oldat




MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Préter utca 60. 17. em. 202. Hrsz; 35728/18/A/202

TULAJDONI LAP

Nem ldteles tulajdoni lap

Nem hiteles telajdoni 1ap

BN
A

New hiteles tulajdoni lap

—
g Didaprzt Fares Kommraintevaata M Frrilets Hivataly
T Huhpes M1, Btaior i 3% 152 Bisdapew, Fi 448
&
-é' Nam hiiele: arajdoni lap - Telpe cdsolat
0 Mogrondeids xin: $0GO00M 09881 2020
— 2020.01.2¢
2
£  oAPEST VIII.XER.
ﬁ Belteruler  35720/19/A/202 belyrajsi saio
z 1093 BVODAFRST VIII.FEn.  Prater wtca S8 17, amwlet. “faldlviweghlat slate®
1LRESZ
L. A3 sqpeb onbllé ingatham adataa:
negevazie tarniet wvobdk arawa aazne hbngad toulajdens f
2 egaas/fdl
ayoda < o v £/10000 allamg
BeJogysh hetervvat: 98990271900/1999, 00,19 tarld hatarozat: 18
avedy 1] 9 @ 71000 onk

B yegyeh hatdcezat: JOS002/1/1997/1997.11 .00

”»

. bejegysé batdcozatc 1AIWL/ALN/1990 A0 .12

<

A1
s

Tarzashdz
Az onslléd ingatlanher tarkemak a1 ala pité ohiretran maghacd lyseeguk.

BRE3Z
¥holajdoni hiapad- 171 totld hatirezals IOURQL/A/L99T/Y
bajegyed hatbressr, schestan adb- L12502/71890/2990. 10 .22

at armak:

jyogeim: adagsvetal  3AIRP /2PN 0% -
aepein: talekslahctan 1L/ I9RL/E90] . 02,28

Jegcin. acesiety Fulvetel  MIZ30L/0999,)9890.10.02
Jaghlids . tolajdenas
nev: MAGYAR ALLAN

185603 ,1 71987797 42 10

Nem hiteles nslajdoni lap

i - - =
Phinged: 041 teérlé hausvezat. u-smuun%? A0

PeJegyrs hardrozar, dnkerwni 1dé: 112501/ 10,12
toz)d hatirozat:

Jopoim midavdcel  13I09/1939/1909 .49

Jogcan- tafakalavicsy  TAILA)OBYAL %
Jegeam;: exedets felvetal 11230071 L ¥
Jegallir s kevsls

néve POV VIIL.EER . 1PV,

cam A0P2 BUOAPEST VI1L.KEX. Bax a 63-67

2§ 580270 20007497 1200

Nem hiteles mlajdoni 1ap

3. twlopiond hdmyac: 13
bejagqad habicosat, ilh«*i v 19320999 1 0
jegcims 1981 4wy ZOULIL.
Jegellit: tulajdones 6
apu: YII1.FEN. Q4B
~im  1WIT SUOAPAST amoam ukca b397,

Nem hireles nulajdoni lap

Nem hiteles tufajdoni lap

Nemn hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulujdoni lap
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 202. Hrs2: 357 28/18/A/202
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TARSASHAZ TLLAJOOMT ALAPITO OXIRAT

L.

Altalines reagelheldsek

Alclirott Févarosi VIII. ker. Ingatlankezeld Villalat /Bucapest, 1804,
Baross u. 65-67. sz./ mint a Budapest, VIII. ker. 2370 sz. tulajdceri
lapon 35.728/18 hrsz. alatt felvety, 918 m2 terdletq, tarmdgzetben
8.vapest, VIII. kec. Prater u. €0. szémi, 8 HMagyar Allam kizsréleges .
tulajdonit kdpezd ingatlan kezeldje, a wmddositott 32/196%. Korm. sz,
rencelet 2.8, /2/ bewezdadse alapldn a fent wdrillirt ingatlant az 1977.évi
1L, tvr rendelkezégsel szerint ¢s a mellékelt alaprajznak megfelelden

tarsashazza

alakitja,

A Magyar Allam a tirsashdzban lévé ds a tulaidondt képezd lakdsckat
valamint egydh halyiségeket a jelen slapitd ckirat rendalkezészinek
megfelelden - természetten megosztva, a telek és 3 kdzés tulajzonben
maracd épiletrészek kozos haszndlatdmak jogdval egyltt - a vevl szemsdlyi
tuiajdonsta adia. o

’ Ii.
A./

Kozog tula juen

A lakdsok és a nem lakés céljsra szolgdld helylségek mindenkori tulaj-
donpsatnak osztatlan kidzos tulajdoniba kerilnek az alaprajzon feltinte-
tett kivetkazs dpiletrésrek és berendezések:

1. Telek %18 m2

13. oldal ..L‘-\
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Préiter utca 60. 17. em. 202. Hrsz: 35728/18/A/202

11. Epiletszerkezetek: alapok, fdfalak, fodémek, lakidselvalasztd wilasz -
falak, vatamint @ focemek hanggatlo és hiszigeteld anyaga.
Kiilsé homlokzatok, valamint 3 kozbsségi helyisdgek fal és padldburkelatai,
azck berendezési és fplszerelési tdcgyai.

i1l. TetGszerkezet: lapostetd ligyledéssel.

1V. Kémények, Kéményszegélyek, szelldzfk, villdmvécelem, kozOssegl antenngk.

V. Az &3szes vizelleni szigetelés.

VI. Az épileten lédvd csapadékcsatorndk, valamint az alapveretdk a telek hatiarig,
SzennyvlZcsatorna alap és eitdvezetékek 8 kiilon tulajdoni 1lletdsédql
helylsdgekbe thrténd ledgazdsoktdl a telekhatdrig.

vII. Vizvezetdkhdldzat a vizmérstOl a killon tulajdoni illetdsdgil helyladgebe
torténd ledgazdsokig.

vi1I. Elextromos vezetdkek a fOelosztotél a kualbn tula)onl illetdségy helyiségek
togyasztissdrd drdjdig, valamint a kozdsségi helylsdgek vezetékhildzata és
szerelvényel,

IX. Gazvezetdkek az utcai elzdrdtl a killde tulajdoni illetdségy halyisdgek
Togyasztisnérd érdldig.

X. A teljes fitési rendszer.
XI. Koziis TV adds vételi hdldzat vezetdkei, bererviezései
XII. Xdzids kaputelefon hildzat,

X111, Beldratli €16téc /lsat./ 45,00 m2
XIV, Lépesdhaz  /tszt./ 80,50 m2
XV, Kizlekeds fszt./ 10,50 2
XVI. Szeméttdrold /tszt./ 15,70 m2
XVLI. K8zlekedd ffs2t./ 10,50 m2
XVI1I. Lépcsdhdz 17 % 9,5 144,50 m2
XIX. Szemétledobs 17 x 3,8 64,60 m2
WX, Felvond 3,00 m2
XXI. Felvond 3,00 m2

14. oldal




MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 202. Hrsz: 35728/18/A/202

xm. Miiszerhely 18 x (5 ' . 9,00 n2
Xx1LI. Teherfelvond 5,00 m2
XXIV. S2ivattydhsz 7,20 a2
XXV. Léprsdki jdrat ' 6,00 m2
xxvl. El6tér | 8,20 52
XXvil. Kerskpdctdrold o 13,20 m2
XXVELL. Kdbelfe’ helyiseég - 18,00 m2
7 XX1X. Gonanoki aroda 8,75 m?
XXX. Gmonok: rakisc 8,20 m2
XXXI. Raktic 6,80 w2
01T, vizdra helyissg 13,22 m2
XXXI11, Fokyoss 17 x 13,04 RS0 e
XXXIv. Teleforszoba 13,20 m?
| X0, HOkbzpor: ' 117,40 a2
XXKVT. Kukatérold ' : 3,60 m?
XOWIL. Szeméttdrald - - . B,80 w2
XXXVIIL. TRAFG o 21,06 w2
XXX1X, K&z}ekeod 16 x 62 ' 952,00 m2
Xi.. Folyosd 16 x 14,50 230,s0 a2
WL, GEPES? nely 16 % 0.7 1,20 w2
XtI1. GEPESZ nely 16 x 0,7 11,20 »2
XLIIE. GEPESZ haly 16 % 2,72 43,52 m2
XLIV. GEPES? hely 16 x 0,70 11,20 m2
XLV. GCPLSZ tely 17 x 0,70 S 11,90 a2
XLVY, GEPESZ nely 17 x 0,70 ' 11,90 m2

| XLVIL. GEPES? hely 16 x 0,70 o 11,20 m2

XLVTIT. GEPESZ hely 17 x2,70 45,90 mi2

7_ 15, o't \_\-Ll




MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 202, Hrsz: 35728/18/A/202

1./

XLIX. LépcsBhi; 50,00 m2
L. Rawtar 2,20 nm2
Ll. Kozlekedd 6,00 m2
LIL. Xdzlekedd 6,00 m2
LILL. Taguldsi tartdly 5,40 »2
L1y, Mérdhely 2,25 m2
LV. Tv-antenna 8,90 m0
LVi. Lépcsdfel}drd 1,50 a2
LvIT. Gépterem 41,50 a2
LVIII. Felvond géphdz 3,00 m2
L1x. Felvend géphiz 9,50 m2

L%, I. em. 2/a. Szolgslati lakis

/ Szoba 18,00 m0, félszoba 12,00, konyha 7,76 m2,
Fiicddsznpa 3,40 a2, NC 0,88 m2, Eldészoba 5,18 m2,
Atj4cd 4,40 n0, Loggia 7,50 m2 /

5z0lg.lakds:lisszesen: 51,82 m2

A xgzéa tuloidon 10.000/1C,000.- Azaz: Tizezer - tizezredrés:z
esImey hinyadbol 41%.

Ii.
8./

Kiilgn tulajdon

A tuladdonostarsak killon tulajdordba kecilnek - mint tarsashasztulajdond
1lletdaégik alkotd réazel - a JI/A. portbsn felsorolt, kozds iulajdanban
maradé vagyoncészek kbzigs haszndlatidnak jogdval egylit - teraészethen
negosztva az eQyos épitményrésrek tartozehalikal, felszeteléseikial és
berondezéseikikal egyult, 3 kovetkezdk szerint:

247071, sz. tacsashdzi xilonlapon, 3%.720/18/A/1, hrsz. alatti e tervrajzeo
1. szdwmal Jelolt, réloszintl, & caktsc, mahely, ozlet « mibely, 2 iroda,

konyha, kozickedd, elétér ¢és folyosd helyiscyekbdl 4116 126,34 m2 tecdletd
nen 1akés céljdra szolgdlo helyiség fuzlet/, valamint a kdzossdgben maradd

16. oldal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Préter utca 60. 17. ern. 202. Hrsz: 35728/18/A/202

o ———

200./ 2370/200. sz. tdrsashdzi kiulénlapon 35.728/18/4/200. hrsz. alatty,
& tecvrajzon 200, széemal jelilt, wwil. en. /3ziritdszinti/ mosds,
WC, eldtér helyisdgenodl §118 3,6 m2 teriletd nem lakds cél jdra
szolgild helylség, valamint a koztsségben maradd telokdsl, a,!tﬁﬁén;-
rdszekndl, telszersléyexbdl és berengezési tdrgyakbdl 3/10.000.-
araz: Hirom - tirezcecrész eszmei tulajdoni hdnyadgal.

201.7 2670/201. 32, térsssnazi kildontapon 35.7281181112.01. nrsz, alatty,
& tervrajzon 201. sidewal jeltle, XVIL. en. /seéritoszinti/ wonmyng-
bdl 4114 6,15 m2 teryletd nem lakds céljdra szolgdle helyiség, vala-
mint a k2isseéghen maradé telekbol, énitutnyrészmk.’" felszerelések -
bil és berancezéss tdrgyakbdl 7/10.000.- ‘9zaz: Hét - tizerredtész
eszmel tulajdoni ndnyaodal.

202./ 2670/202. s2. térsashdzt killdnlapon 35.720/18/A/20Z. brsz. alatti,
3 tervogjzen 202. szdmmal Jeldit, XVII. en. /sziritdszinti/ eqy
iraoahelyladgnbl &113 6,50 o2 teriifetd nen lakads céljira szoigdls
helyiség, valamint a kizossegben macagd telekudl, doitményrészexbél,
felszerelésekndl &5 berendezésl targyakbdl 6/:0.000.- azaz: Nyolc -
- tizezcedrdaz esmml fulajooni hdnyaddal.

203.7 28T0/203. sz2. tdrsashézl kiiltnlapen 35.728/18/4/203. hrsz. alatii,
3 tervrajyzon 203. szimmal Jelélt, XVIL. em. /szdritoszinti/ egy
irodanelyisigenodl d116 7,80 @2 teriletG nem lakds céljdra szolgdld
helyiség, valamint a wozbsségben maradd telekbdl, spitwényrészon-
bil, felszerelésekbdl és bererdezdsi tévgyanbél 9710.000.-

3zei: Kilenc - tizezreorész eszme:i tulaxdoni hdnyecdal.

i ——————————SS,

YT T
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06. feljard a 17. emeletre
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12. a vizsgélt ingatlan bejarata 13. belss tér

15. dntdttvas radiator

14, cementlp burkolat
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16. mennyezet 17. fa tokszerkezet( ajté
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Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdilkodasi Kgzpont Zrt. ~ Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: | iires helyiség

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIIL keriilet
Utca, hazszam, emelet, ajto: Prater u. 60. 17, em. 203
HRSZ: 35728/18/A/203

Az eredeti értékbecslés adatai:

K észitette: CPR-Vagyonértékeld Kft.
Ertékbecsld: Lakatos Fererc

Fajlagos forgalmi érték: 369,956 F/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 2.960.000 Ft

Az ingatlan likvidéacios értéke: | 2.370.000 Ft

Détuma: 2020.02.07

Jovahagyas (feliilvizsg) datuma: | 2020.02.11

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkorményzat
Bérlo: -
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték i

| Aktualizilds érvényessége: | 6 honap

*Aktualizalds:

*Aktualizalt ertékek:

Fajlagos forgalmi érték: 222 G Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: Z.kko.0u Ft
Likvid forgalmi érték: Lo d 330 o T L Rt

Az aktualizdlas az eredeti ériékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rbgzitett
miiszaki dllapot alapjan késziilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes,

Budapest, 2020. méjus 14.
TadR, Lo
Bartfai Laszlo
Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakérté
JGK Zrt.

s
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L4 4
CPR-Vagyonértékel§ Kft. H-1085 Budapest
’ ’ Jozsef kbrit 69.
{70} 941-64-93
www.ertekberslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févérosi Birdség
Cégjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
iktatoszam: JGK-473

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 203.

szdm alatti

35728/18/A/203 hrsz-u

iroda ingatlanrol

Budapest, 2020, februar

Filggetlen | Megbizhatd | Ertékmérd
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosité 1 JGK-473

Keriileten belilli elhelyezkedeése : Losonci negyed

ingatlan cfme {tul.lap szerint} + 1083 Budapest, Priter utca 60. 17, em, 203,
Helyrajzi szdma 1 35728/18/A/203

Ingatlan megnevezése : irods

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nincs hasznositva

Szobék szama P -

Komfortfokozat H

Az értékelés célja : Onkormanyzat ditali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni Jap szerinti méret : 8m?

Helyiségesoport redukalt atapterliete : 8m? Fajlagos m2 &r: 369 956 Ft/m?
Tarsashdz tefek tertiete : 918 m?

Eszmet hanyad H- / 10000

Bels mfiszaki dllapot : feldjitando

Megkizelithetdsége : emeleti

piaci Bsszehasonlito- és hozamalapd modszer

e

Ertékelés atkalmazott modszere

S AP S T s L S

A Jozsefvérosl Gazdalkoddsi Kdzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targy Ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdnyozdsa utén, 8
helyszini bejdras és az értékelési szamitdsok alapidn megallapitasra kerlif, hogy az ingatian

forgalmi értéke: 2 560 000 Ft
azaz KettOmillié-kilencszazhatvanezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 180000 Ft

azaz Egyszdznyolcvanezer- Fr.
likviddcids érték a forgalmt érték 80%-a*: 2 370 000 Ft
azaz Kettdmillid-hdromszazhetvenezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes altapotban ker(it meghatarozdsra.
Az értékeléshen megdilapitott placi érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afe torvény alapian
szamitandd.

lefen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérélag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) ériékének meghatdrozasdra késziln.

*A tikvidacids érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt vilt szitkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
Ingatianpisci viszonyok mellett a forgaimi érték 80%-aban hatdroztunk meg.

Ertékeit tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1/1 . tulajdonjog

Helyszini szemle/fordulénap idépontja 1 2020, janudr 29.

Szakvélemény érvényessége + 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban, N E-‘f ‘\ @ ({

Budapest, 2020, februar 7. ..\ ) ;@’
En.\cf;:‘.}-".::‘u:':f (;,',;\ PRk 3( Koo 7 /:r-/. "__" _((:’r:f‘: -
ty s Lakatos Ferenc
LS 73

2{]20 FEBR 11 Q“m":l& S L e ingatlanvagyon-értékeld

B A T TN T

Nylivantartasi szam; 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

pl';gblza'si Szerz&dés szerint a Jozsefvarosl Gazddlkodésl Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Mesrgndelé, ingatianforgalmi szakért§ vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértekeld Kft-t.
Megrendelés alapjdn Tarsasdgunk meghatarozta a megrendeléshen rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
sz értékelés célja Onkarményzat altali megrendeles, értékesitéshez torténd felhasznalasra.

2, SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

a2 értékelés soran helyszini szemlére kerlit sor, tovibba megvizsgdldsra keriltek az Ingatlannal kapcsolatban
randelkezésce all, a meilékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvel €5 a tobbszordsen médositott 25/1997, (VIIl. 1.) PM
rendelet elbirdsai,

A helyszini szemle soran a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kbrmyezetét és
més értékbefolydsold tényezdket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdl vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szembén jeleniévik: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

tulajdoni lap tarwalmazza az ingatlan-nyilvdntartas szerinti dllapotot.

L rész:

. S2éljegy tartaima: nincs bejegyzés
* Ingatlan cime {tul.lap szerint): 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 203.

i Tulajdoni lap szerinti teriilete: 80m?

‘i Helyrajzi szama: 35728/18/A/203
ingatlan megnevezése: iroda
“Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva
Bejegy28 hatarozat: Az bnalio ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatarazott

helyiségek.
I horész:
- Tulajdonviszony: Vitl. Kerileti Onkormanyzat 1/1

U1, rész;
Bejegyz hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kiirnyezete, eihelyerkedése

Az ingatlan Budapest VLI, keriilet Losonci negyed keriletrészeben, az lilés utca és a Szigony utca kdzott fekszik,
a Prater utcaban. A2 utca burkolata aszfalt, a parkolds a kidzterilleten fizetSs. A lakohaz lakdtelepl kbrnyezet
tésze, kdzvetlen kbrnyezetében 16 emeletes panethazak, valamint szazadfordulon éphlt tarsashazak lathatok.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsdga vérosrészen beld! jo, 200 méteren belll alapellatast biztosito Uzletek,
egészségigyi intézmeny, valamint kbzlekedési csomopont elérhetd. Tomegkdzlekedési eszkd20k a kornyéken S0
300 méterre elérhetdek.

Tomepkdrziokadési aczkszdk:

I Villamos Autébusz Trolibusz U Metro/Fitdalatt: O vasi

3. oldal
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4.2, ingatlan dltaldnos jellemzdi

Az épillettdmb kb. 1973-1974-ben éplilt, hagyomanyos elére gydrtott vasbeton elemekbsl, melynay homiok
itlagos aHapot. Kialakitdsa foldszint + 17 emelet, mely 2 személylifitel és 1 teherlifttel elldtotr, A SZeméT "Zata
16. emeletig kdzlekedik, onnan egy fém racst ajtdn keresztill lehet feljutni a 17, emeletre. Ezen 4 S2inten ;‘ﬂa
folyosthdl nyitd helyiségek és dndllé albetétek lathatok. Vizsgdlatunk térgydt a 35728/18/A /303 o alboz?s
képezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el. Az albetet hazkdzpont fltéssel rendelkezik, ap, ely E:gy ;tet
mérhetd, 3 héleado Sntétivas radidtor. Egyedileg mérhetd villanydra nincs kildn, de a2 Ingatlanbgy, a Vi;f fle‘g
kiépitésre kerGit. A burkolat szényegpadio, a falak tapétdzottak. A nyildszéré egyszerd fa tgkszerkezetﬁagttats
amely a kozos folyosordl nyilik, és valdjaban ez vélasztja ef a tobbi athetétisl. Az ablak fémsze"kezem 'ajt?.
{ivegezéssel ellatott, hitechnikailag azonban rossz alfapoti. €5 sik

Az ingatlan jelenfegi kialakitasa €s helyiségtagoldsa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajyy, mel
mehéklet tartalmaz. ¢ Melyet 5

Az ingatlan belmagassdga 2,47 m.

Osszességében @z albetét miszaki #llapota felijitandd, feldjitds utin faktél'kéﬂt/if()dakéntfta-ras .
hasznosithato, 6ként

Epiilet:
Epiilet épitési éve: cea, 1973-74
Epiilet szintbeli kialakitdsa: faldszint + 17 emelet Miszaki dllapoy
Alapozas, szigetelés: sévalap dtagoy
Fiuggdleges teherhordo szerkezetl: vasbheton vézszerkezet égz';g';;"""\m
Vizszintes teherhordd szerkezet: vasbeton lemezfédém é—{i—;gg;“"\
Tetészerkezete: jarhaté lapostetd, kavicsolt lemezfedéssel dtlagoy ]
Epiilet homiokzata: vakolt, szinezett a'_ti;g";;"“"‘-*—_.
Ertékelt helyiségesoport: irada T
Belsd terek feliiete: tapétazoit felGiitandg
Belsé terek burkolata: siinyegpadié Felijitang 3
Vizes helyiséglek) felillete: nincs
Vizes helyiség(ek} burkolata: nincs T —— e
Kills® nyilaszarck: fém szerkezet feliftangg
Atlagos belmagassaga: 2,47 m e
Belsé nyildszdrek: ta szerkezet W
Fiitési rendszer: egyedileg mérhetd, hazkdzponti Fités dtlaggs
Melegviz biztositasa: nincs
Meglévd kdzmir-klalkisok: nines e
Meglévs kazmi mérddrak: nincs e
Feldjitss eve: na. T
Feldjitas targya: ]
Ingatian miiszaki dliapota Bsszességéban: feltjftan 46
Megjegyiés: T
4. oldz)
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4,3. Epiletdiagnosztika

A szemrevételezés elGkeszitése a rendelkezdsre &ll6 adatok (az épllet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdédik. A helyszinen miszaki szemiét tartottunk és a lathatd taneteket
digitilisan rdgzitetttik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk vélemeényét {ha volt) kikértik.

Haz:

Az épliet atlagos allapoti, vakolatmallas nem lathato, a belss |épcs8haz karbantartott, szép dllapotu, a lépestk
séritésmentesek. A tet6 valoszinlleg nincs megfeleléen szigetelve, mert a legfelsd szinteken bedzds nyomai
lathatdk.

Albetét:

Az albetét mennyezetl részén, illetve az ablak kérll kiterjedt bedzas lithato, ez valészind a tetd rossz allapota
miatt alakult ki, valamint kisebb szertefuto haldzatot mutato repedések is lithatok, melyek az anyagtani
dsszetételi okokbol keletkezhettek.

Bérlti meglegyiés:

Az ingatlan lres, nincs hasznositva,

4.4. Helyiségkimutatads

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos
iroda szényegpad|é tapétazott 8,00 m? 100% 8,00 m?
mérési korrekeio 100% 0,00 m?
Osszesen: 8,00 m? 800 m?
Osszesen, kerekitve: 8 m? 8 mt
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet s2dmitdsdndl a rendelkezésre dllo miiszakl tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink.

5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés mddsrere

Az ériékbecsldsek a TEGOVA (tmutatd elvei és moddszertani ajanldsal (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszér
mddositott 25/1997. (VilL.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabilyokban el@irtaknak
megfelel8en készlifnek.

Az értékelési szakvélemeény készitdje az ezen értékelési szakvéieményben megjelend Meghizd személyes adatait a
2011, évi CXIL. thrvény az informaécids énrendetkezési jogrd! és az informacioszabadsagrdl, tovdbba 2 2016/679/E0
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténd
védelmérs! és az ilyen adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivii helyezésérst sz61o
jogszabdlyoknak megfeleld médon kezell

Az ériékelés modszere! két f6 kategdridba oszthatdk: a placi érték alapu és a kéltségalaptl értékelédsek. A piaci
viszonyokon alapulé modszerek két 7§ csoporthba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mds néven hozamszémitason
alapuld} értékelések kb2é sorothatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becstlt dsszeg, amelvért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
id8pontiaban egy vasdrolni szdndékozd és egy eladni szdndékozo kézétt srokdsos placi feltételek szerint
lebonyalitott {igyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kdriltekintden visetkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt dlitak volna, (EVS 1)

Placi gssrehasonlits adatok elemzésén alapulé médszer

A modszer sorén az értékelendS ingatlan elemei Osszehasonlitdsra keriiinek az adott telepilésen, vagy piaci
kirnyezetéhen az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatianok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerlinek, Minéf kozvetlenebb dsszehiasonlitdsra nyilik lehetSseg, anndl pontosabb a becsérték. Olyen
Ingatlanok értékbecsiésénd! hasznaljdk, amelyeknek van jellemzd placi forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakasok,
tetkek, sth.

Az Gsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizalt Ogylet szerintl &r / kinalai ar

- értékesitési idépont

- ethelyezkedés, megkdzelithetéség, infrastrukturalis effdtottsdg

- méret, miszaki dliapot, egyéb jellemzék.

Ar érték, az ingatian kornyezetében fellelhetd hasonléd tipust ingatlanock adasvételi/kindlati adatainak
fethaszndlasdval hatarozhatd meg.

A hozamszémitason alapuld értékelési médstar

A hozamszémitason alapulé értékelés az ingatlan jBvdbeni hasznainak és az ezek megsierzése érdekében
feimeridé kiaddsoknak a kildnbségébsl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket, Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkbz értéke annyi, mint a beible szarmazé tiszta jdvedelmek jelenériéke,

A hozamszamitds lépésel dsszefoglalva;

L Az ingatlan lehetséges {alternativ} hasznélati modjainak elemzése.

2. A jdv8beni bevételek és kiadasok becsiése haszndlati médonként.

3. lvébeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médanként.

4. A tékésitési kamatlab meghatarozdsa: (2 éves magyar allampapir hozamalsingatlanpiaci kockézat (azon baldl
dgazatt kockazat)+helyi kérnyezeti adottsdgok+kamatlab kockézat miatti kockazat.

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. {2019, IV, n.év}

E. & pénzfolyamok jelenértékének meghatirozssa.

6. Alegmagasabb jelenériék kivalasztdsa, mint hozamszémitason alapuld érték,

Amddszert shalsban a jovedelemtermelé képességgel rendelkezd ingatlanok esetében atkalmazzdk.

8, vidal




INGATLANFORGALMI STAKERTON VELEMENY

Koltségalapid szémitdsi modszere

A netté potldsi koltség elvii értékelés a vagyontargy értékét a2 ingatlan (vagyontargy) kalkulalt Gjrael&ailitasi
koltsége alap|an adja meg. Az ujraelddllitasi értékbd) azonban le kell vonni az idé miilasa, az elhasznalodas, az
erkblesi értékesbkkenés miattt avulas értékét, majd a végeredmeényhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo féldterilet értékét. Epités alatt lévO létesitmenynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol {pl. a vizsgait létesitmény kilonleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem §li rendelkezésre,

A foldterilet értékének 2 véleménye2éséhez siikséges 3 forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkoradsiban mind a tagabb, mind a szlkebb kdrnyezetben elvégzésre kerilltek. Az Ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepilés milyen szintd, min8ségl ellatast nydjt helyben és a
kérnyezetében é16 lakossag szamara.

Epltmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények brutté helyettesitési [pétlasi) koltségenek
becslésén alaps2ik, levonva az avulds valamennyi lényeges formdjat. A bruttd helyettesitési (potlasl} koltség
tartalmazza a virsgdlat targydt képezl felépitményekkel azonos mdszaki jeilemz&kkel és funkcidval bird
iétesitmény jelenlegi megvaldsitassval kapesolatos valamennyi kizvetlen és jdrulékos koltségét,

A kizvetlen koliség a vizsgalt éplietekkel és epitmeényekkel azonos objektumok djraelSallitasi kbitségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszakl paramétereket nem Ismerjik, a bruttd
tijraelballitisi értékeket a rendelkezésre all6, vagy az dltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
MérnSki Iroda Kft. altal kiadott Epitbipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2018. évi egységdrai alapjin
szamolhatjuk.

Az avulads az idé mulasa miatti értékcsdkkenés. Harom f6 eleme;

a.) fizikai romlas,

b.) funkclonalis avulds és

c.} kbroyezeti avulds. Az avulsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem Javithatak.

a.) A fiziksi romlds esetében figyelembe kell vennl az épillet f6 szerkezeteinek romlasit és a szerkezetek
ardnyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsl szdmitasokndl a felépitmény gazdasigosan hatralévd
éiettartamat kell figyelembe venni.

Altalinos esetben a kivetkezs gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kel hasznaini:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- virosi, szerelt szerkezetl éplletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegd épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épilletek 20-50 év,

b.} A funkcionalls avuias a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszerii kévetelmeényeket, amelyeket a vizsgalt létesitmeény képteien kielégiteni.

¢.) A kirnyezeti avulas az ingatlanon kiviili kériilmények miatt 3ll el8, mint a kereslet hidnya, a teriilet viltozo
ingatlan felhaszndldsa, vagy az dltalanos nemzetgazdasagi korillmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategéridban, szdzalékosan kell megadni.

Yelek eszmei értékének szémitdsa:

Keriileten belilli elhelyezkedése: Losonci negyed

Térsashdz telek terilete: 918 m?

Eszmel hanyad: 9 / 10000

Albetétre Juté telek terdlet: 083 m?

fajlagos atlagar, keriletrészen belil: 220000 Ft/m?

Diszkontaldsi tenye25: 10

Telek eszmet értéke: 180000 Ft , Egysidznyolcvanezer- Ft .

7. cldal
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5.2. Ingatlan értékének meghatdrozisa

[ 5.2.1. Piacl dsszehasenlité adatok elemzésén atapuld értékelési modszer |
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 2, | O adat 4. | OH adat 5.
ingatlan efhelyezkedése: 1083 Budapest, |y, e, Vitlker, | VI ker.,
Pgte;:tczaoi& Magdolna A:i:;*:i:;a \:::; ::‘::a" Nagy Fuvarosf Kiss Jdzsef
T utca 235, utca utea S,
megnevezése: ireda Uzipthelyiség | lziethelyiség | Unlethelviség | lrethelyiség § Uzlethelyiség
alapterdlet (m°): 8 27 23 33 48 2
kinalat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kinatati &r / adasvételi ar {F1); 13900000 1 14500000 ! 18 400000 | 22800000 | 13990000
kindlat fadasvétel ideje (év) 2018 2015 2019 2018 2019
kindlat/eltelt idé miatti korrekcid: -5% 5% -5% -5% -5%
fajlagos alapér (Ft/m?): 489 Q74 508 913 529 697 451250 604 114
KORREKCIOK
eltérd alapteriiiet 4% 3% 5% 8% 3%
kerileten belili eihelyezkedés 0% 454 -5% -5% ~5%%
épilleten belili ethelyezkedés, megkdzelitése -5% % 0% 0% 0%
altalanos mdszakl allapot ~3% -10% -15% -10% ~15%
eltérd felszeraltséy {fiitds, szoc.blokk) -5% -5% -5% 5% -5%
szerkezeti kirosodisok (ph vizesedés} 5% 0% 0% 0% 0%
hasznosithatosag -10% -160% -10% -10% -10%
galéria/galéridzhatdsdg 0% -10% 5% -5% -10%
Osszes korrekeis: -14% -32% -35% 27% -42%
Korrigalt fajlagos alapdr {Ft/m2); 418 626 407 261 344 303 329413 349178
Fajlagos dtlagdr: 369 956 Ft/m?
ingatlan becsiift piaci értéke: 2 959 648 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 2 960 000 Ft

Osszehasonlits odatok leirdsa;

1. adat:

2. adat:

helviséggel rendetkezd lizlet, ingatlan.com/28428479

3. adat

lakasként hasznalt helyiség, ingatian.com/26902704

4. adat:

atlagos allapoti Gzlet, felszereldések nélkil, ingatlan, com/30549889

5. adat:

galériazott iiztet, ingatlan.com/29710937

Az ingation placi Bsszehasonlité mddszerrel meghatdrozott forgaimi értéke (kerekitve):
2960000
azaz Kettdmillié-kilencszdzhatvanezer- Ft,

Magdelnanegyed, utcafronti bejaratos, vizes helyiséggel rendelkezd, részhen
atlagos / feldGjitandé dllapoty, vizesedd bzlet, ingattan.com/28499870
Csarnoknegyed, teljesen galéridzott, utcafronti bejaratos, dtlagos dllapotd, vizes
Csarnoknegyed, 2016-ban felGjitott, Gzletként nyilvéntartott, de jelenleg

Csarnoknegyed, utcafronti hejdratos, jelenleg vendéglatahelyként mikdde,

Népszinhaznegyed, utcafronti bejératos, 2 évvel ezeldtt taljeskbriien felijitott,

8. oidal
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5.2.2, Hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel
~ {Adatok érékelt ingatlan] Gsszehasonis | Ssszehasonlitd | Gsszehasonlits
adat 1. adat 2, adat 3.
1083 Budapest, ) VI, ker.,
ingatlan efhelyezkedése; Préteer utcza 60, 17. B::::::;a jézs\‘::“zf;:n Blaha Lujza tér
m, 203. kéthyeke
ingatian megnevezése; iroda iizlethelyiség driethelylsdg Gzlethelyiség
hasznosithaté teriitet {m): 3 38 35 49
kindlati dij / szerz. bérlati dij {Ft/hé}): 135 000 150 000 150 00C
kindlat / szerz8dés ideje {év, ho): 2018 2019 2019
kindlat/eltelt idé miatii korrekeio: -10% ~10% ~10%
fajlagos alapér {Ft/m’/hé): 3197 3 857 2755
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 3% 3% 4%
eltért miszaki dllapot, felszereltsép -20% ~ 205 0%
kerileten beiiili ethelyezkedés -30% ~5% ~5%
épiieten bellii ahelyezkedés 0% 0% 5%
Dsszes korrekeis: -27% -22% 4%
Korrigalt fajlagos alapar 2334 Ft/m2/ho | 2997 Ft/m2/hé | 2 868 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 2733 Bt/m2/hG

Osszehasonifts gdatok lelfrdsa:

1. edat: Palotanegyed, dtlagos/[6 dlapoty, vizes blokkal rendelkezd, utcafronti
Uzlethelyiség, ingatlan.corm/23510948
2. adat: Csarnoknegyed, atlagos allapotq, részben galéridgzoty, utcafronti bejératos :
fiziet, ingatian.com/29823275
i
3. adat: Csarnoknegyed, feldjitando &Hapotd, szuterén szinten elhelyezked§,
utcafront! bejaratos Gzlethelyiség, ingatlan.com/28812806
Hozamszémitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 733 Ft/fm2/hé
Kihasznaltsdg: 85%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 23013 Ft
Kolségek:
FelGjitdsi alap: 5% 11151 F
igazgatasi koltségek: 2% 4460 Ft
Egyéb kdltségek: 5% 11151 F¢
Koltségek dssresen: 26 762 Ft
Eradmény:
Eves fizemi eredmény: 196 251 Ft
Tokésitést rata {szamitas 6, oid.}); 7,00
Tokdsitett érték, kerekftve: 2 800 000 Ft
Ingatlan hozamszdmitdson alapuld médszerrel meghatdrozott értéke [kerekitve):
2800000 Ft
azaz Rett&millid-nyolcszdzezer- Ft.
3, oidal
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IMGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETEYT FORGALMI ERTEKE

A piaci Bsszehasonlitd médszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrozi leginkabb 2 placi
viszonyokat. A hasonld ingatianok bérbeadidsa kismértékben jellemz8, azonban jél mutatja a bérbe adhatdsdgot
és az {izleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd placon mérsékeltebb,
gyakran alulértékeit drat mutat, A koltségalapt modszer tikrizi legkevéshé az ingatlanok piaci értéket, ezért ezt

a médszert figyelmen kivil hagytuk.

Sramitott érték | Saly |Sdlyozott érték
Az alkalmazott mddszerek IFe] [%; yo .
ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel: 2960000 Ft] 1009% 2 960 000 Ft
ingatlan értéke kdltségalapi modszerrel: OFt e OFt
Ingatlan értéke hozamalapy modszerrei: 2 BOO OO0 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyertetett értéke: 2 960 000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke {kerekitve):
2960000 Ft

azaz, Kettémillis-kilencszérhatvanezer- Ft |

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl8 szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a kbvetkezdket

szlikséges figyelembe venni:
az ingatiannak, mint tiszta tulajdon’ forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerii
értékelésre;

- az &tadott iratok tanulmdnyozdsdn tilmenden jogl természetli vizsgélatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korldtozdsérdl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tiimenden nincs tudomasunk, és ezért felel8sséget nem véllalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jHvShent hasznositdséval
dsszeflggésben a helyi és orszagos hatsagoktol és egyéb szervezetektdl, szemeélyektl valamennyi szitkséges
engedély, jbvahagyas és felhatalmazas rendetkezésre i, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megiifithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dlfapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre hocsatott iratok €s a
Megrendels képvisel8jének szébeli tdjékoztatisa alapidn mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlethetd értékbefolyasold tényezSkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, talaifelszin alatti problémak, kdrnyezetre értalmas anyagok jeleniéte sth.) nem véllalunk
feleldsséget;

- nem vizsgdituk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kbtelezetiségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsanak id@pontjdban az ingatlan hasznilstéval
kdzvetlenill Gsszefiiggd tartozas {kbzilzeml dijak, stb.} nem all fenn;

- az érték magdban foglalia az éplletek rendeltetésszerd hasznilatdhoz szikséges épliletgépészetl
berendezések és felszerelések értékét;

- a gardaségl, jogl feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossdggal nem prognosztizalhato valtozasal
médosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozé megdllapitdsait, ezért a
vagyontirgyak értékét befolydsold kirlilményekben bedlld lényeges valtozds esetén szliksépes a megadott
érték felivizsgalata;

- nem vallalunk felelBsséget olyan kdriilmények megléte miatt, amelyek befolydsalhatjik az ingatlan értéket,
korlatozhatjak hasznalhatoségat, azonban az értékelés forduldnapjdn nem alitak rendelkezésre, és/vagy
Meghizé nem bocsatotta rendetkerésre a szakvélemény elkészitéséhey;

- az altalunk meghatdrozott ériékek az eldzdekben vizolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatérozott célra, Megrendels altal torténé felhasznélas eseten érvényesek.

10. oldat

1€



INGATLANFORGALM! STAKERTO! VELEMENY

1 5. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatfanra vonatkozo dokumentumok €s a piaci viszonyok tanulmdényozasa utan, valamint az értékelési
szémitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjizk:

ingatlan cime: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 203,

¥ Ingatlan placi forgaimi értéke: 2960000 Pt
: azaz Kettdmillic-kilencszdzhatvanezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és tehermentes kliiritett llapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja : 2020, janudr 29,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség ériékelése : forgalormképes

Budapest, 2020, februar 7.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN ISMERTETESE

5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. (S5ZEFQGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashéz alapité okirat (részlet)

ingatianra vonatkozé engedély (pl.: ép.eng.}
Addsvételf szerz8dés

ingatlan elhelyezked esét mutato terkép
Fényképfelvételek

HEODOREOR

11, eldal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60, 17. em. 203. Hrsz: 35728/18/A/203

/i

Nem hiteles tulajdond lap

Nem hiteles wlajdont lap

Nem hiteles mlajdos: lap

P

Nem Hiteles tulajdoni lap

bt:ntapest Févare: Kommimtwwzaa )0 Fonvleh Hovarals
Budipez, Ni, Budgoka vt 59 1819 Budapes, Fi 418

Nem hiteles tulaj doui lap

Nem hiteles rulsjdoni lap

Negw biteles tulajckoni lop - Telpes mbsolat
Megrandeiés czivns 8000004138 79072020 .,\
2020 01.24 N
BULAFPEST V1XI. KRR .
Belterulat 3ST28/19/A/20F helyxajei saim
O8] MONCEST VITI .HER  Frater utcs €0 17, womlet Tfelolvizmgalat alate”
LRESZ
1. Az agyéb ondlle angatlsa adatar:
wagneve TiS tarulet wobak szima auzmes Rknyad talaylanm £
»2 sgéez/E4l
buonle ¢ v o #5200%0 allami
Ba Jrgynh haticerak; RPAMO2/1999/)999. 00,19 tos 16 hacarozat: 1¥ /97019
[31 I' /30000 ok €1

Ba Jegyzh hatdcozat. 195902/1/01997/1997.11 W

2 bepgyrd hatdrsszat: 112%01/9%0719%) .10.)2 @
Tirzashiz ‘

Az onillé 3ngetiantor terteznak 83 ala pitd okivatban meghatar.

1ysndguk .

mAREZ
¥ tula dons hanysd- 371 toxlé hatsresaty 1OSHN2/1/4997/9
bage g0 Ratareuat, drkesand idhl« 1) 250)1NPN/1980.18.12

jegcin: adewvitel RPN/ LA . 9 V6
Jegeir. telakslakicas 7117099170900 ¢ 2%

Jogcim: eredets felwital 1L2WL/AINMI1I90 10,12
Jegallas: zulaisdonos

st arezat: 1048027 71997/97 43 .10

niv: MAGTYAR ALLAM
Sim: = = = 5
ﬂiﬂyd: [ 73] toxlé hatbroaat: 195P02/1/19 B 1

be jagyTd hatdroral, drhevazs idé: 1124V N1 S
térlh hatarozat) 1AS02/2/19%2797.2).10
t1]

Jegeim: mtisvitel oo P LR FIR T
yogeim: eslovalakavhs 4114193
Jogeine aradeti felvitel 11280011 0.2

jogalibe; kexeld
ndv: KN VLI wen, Ixv
<am U2 BUONPRIT VIZI KEM. Bat 'a 6347,

Nem hiteles nulajdoni lap

5. yulajdons hanyasd: 171

bejegysd hatirezat, o'a-lnu*a + X9SRUXAY AT 1L LD
Jepein. 1901, eva BAIL.

Jeghllic: Ltulajlonos
ndvy VITI.MEA, %
w1007 AUTIAMIST cosw utca {3=A7

ﬁ'ﬁi M ERESZ
=%

HEM TASTALMAL GEJECTIEAT

eif' s s

$

Nem hiteles tulajdoni lap

Neni hiteles tulajdoni lap

Nemn hiteles culajdont lap

12. oldal
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MELLEKLETEX: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 203. Hrsz: 35728/18/A/203

| TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT

TARSASHAZ TULAJOOKT ALAPITO OKIRAT

1.
Altalinos cengelherdsek

Alulirott Fdvdrosi VILI. ker. Ingatlankezeld Villalat /Budapest, 1204,
Barass vu. 65-67. 82./7 mint a Bucapest, VIII. ker. 247D sz. tulajcent
lapon 35.778/18 hrsz. alatt feivett, 918 »2 terdletd, természathen

Budagast, VIII. ker. Prdter u. 60. szdmi, @ Magyar Allam kizdrdlegos .

tulajdondt kifpe2b Angatlon kezeldje, a médositott 32/1989. Korm, sz.

-rancelat 2.§. /2/ bekezddse alapidn s fent x8rdlirt ingatlant 3z 1577.évi

n_. tvr rendelkezdsel szecint es a mellékelt alaprajznek megfelelfen

tdrsashdzzi

alakitja.

A Magyar Allam o tdrsashdzoan 1évb és 3 tulajcondt kdpezs lakdsckat
valaoint egyéb helyiségexket s jelen slapitd okirat rendelkezéseinek
tegelelfen - természetven megosztva, 3 telek és a kozds tulajtornban
maradd eépllettészek wozos naszndlatinak jogdval egyitt - a vevd szemdlyi
tulajdondba adja. -

k.
a./

Kiizes_tuladon
A laxdsok és a nem lakds céljira szolgild helyisdgek mindenkori tula)-

dorosalnak gsztatlan kiizos tulajdengta keriilnek az alaprajzon feltiinte-
tett kivetkezd dpiletrdsiek ds terencezések:

[, Yelek 218 m2

N

iy

13, oldal



MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 203. Hrsz: 35728/18/A/203

1I. Eoiletszerkezetek: alapow, fdfalak, [ddémek, lakiselvilasztd vilasz -
falak, valamint a fooémek hanggdtld és hiiszigeteld anyaga.
Kulsd homiokzatok, valamint a kijzdsségi helyisdgek fal és padldburkolatai,
axck berengezési és felszerelédsi ticgyai.
111. Tetdszerkezet: lapostetd ligyfedéssel.
IV. Kémények, Kéndnyszegélyek, szelldzfk, villdmvédelem, kijzlsségi antenndi.
V. Az Us3zes vizelleni szigetelés.

vI. Az dpileten lévd csapaddkcgatorndk, valamint sz slapvezetdk a telek hatirig.
Szennyvizcsatarna alap és ejtSvezetékek a kUltn tulajdoni illetiségd
helylségekbe tirténd ledgazdsoktdl a telekhatirig.

viI. Vizvezetekhdldzat a vizmérdtOl a kulon tulajdont illetdségil helyisdgekte
tarténd ledgazdsokig.

VIII. Elektromos vezetdkek a felosztdtdl & kultn tulajdoni illetdségi helyiségek
fogyasztismdrd dcdjslg, valamint 8 kozowsggi helyiségek vezetdkhilozata ds
szerelvényes .

Ix. Gdzvezetékek 32 utcal elzdrdtdl a killdn tulajdoni il)etdségil helyfsdgek
fogyssrtisndrd dréjsig.

X. A teljes fiitésl rendszer.

XI. Kizds TV adds vételi hdldzat vezatdkel, berendezésel

XII. Kizbs kaputelefon hildzat.

XI1II. Bejdratl Elotér /fszt./ 45,00 m2
XIV. Lépcséhdz  /tsat./ 80,50 m2
XV. Kizlekeds /tszt./ 10,50 =2
XvI. Szeméttirold /iszt./ 15,70 m2
XV1I. Xdzlekedd /tszt./ 10,50 m2
XVIIL. Lépcsshdz 17 x 8,5 144,50 m2
XIX. Szemétledobd 17 x 3,8 64,60 m2
Xx. felvond 3,00 =2

XxI. Felvond },00 m2

14. oldal




MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 203. Hrsz2: 35728/18/A/203

Xx1i. Muszerhely
X111, Tenerfelvond

XXIV. Szivattydhiz

XXV. Lépcsdkljarat

XXvl. Eldtér

Xxvil. Kerdkpdrtarold
XxXVII1. Kéballe) helyiség
AXIX. Gondnoki irody
XXX. Gondnokt raktdr

XAX1. Raktdr

XX, Yizora helyisép

XXXLI1. Folyoss
XXxIv, Telefenszoba
WXV, bilkiizpont
XXXV, Kukatarold

XXVIL. Siemettérold

AXXVIIL. TRAFQ
XOUX. Kdzlekedd
XL. Folyoso

XLI. GEPESZ nely
WII. GEPESZ nely
XLIIX. GEPESZ hely
XLIV. GEPESZ hely
XLY. GEPESZ hely
XLvI. GEPESZ hely
XLVII. GEPESZ hely

XLVIIX. GEPESZ nely

18 x ¢,%

17 x 158,454

16 x 0,7

Y6 x 2,12
16 x 0,70
17 » 0,70
17 x 0,70
16 x 0,70

17 x 2,70

9,00 o2
5,00 m2
7,20 m2
6,00 m2
8,20 m2
13,20 2
18,00 m2
4,75 m2
B,20 m2
8,00 m2
13,20 m2
285,40 m2
13,20 m?
117,40 @2
3,60 m2
8,80 m2
21,06 m2
992,00 x?
230,40 m2
11,2¢ n?
11,20 m2
43,52 m2
11,20 m2
11,90 m2
11,90 =2
11,20 m2
45,90 m2

15, oldal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Préter utca 60. 17. em. 203. Hrsz: 35728/18/A/203

XLIX. Léposdniz 50,00 m2
L. Raktar 2,20 m2
L], Kozlekedd 6,00 m2
LI, #geriekadd 6,00 m2
LIIr, Taguldsi tartdly 5,40 m?
L1v, Mérdhely 2,25 m2
Lv. Y¥-antenna 8,80 m
LVI. LéposBfelijdrd 1,50 m2
L¥i1. Oépterem 41,50 2
LVIIi. Felvond géphidz 3,00 m2
LIx, Felvond géphiz 4,50 m2

LY, 1. em, 2/a. Szolgdlasti lakids

/ Szoba 18,00 =0, fdlszobe 12,00, koovha 7,76 m2,
Fyrddszaba 3,30 m2, WC 0,88 w2, £ldszoba 5,18 m2,
Atjsre 4,40 m0, Loggis 7,50 m? /

Szolg. lakéds:dsszesen: 51,62 m2

A xards tulajdon 16,000/710.000.- Azaz: Tizezer - tizezredrész
gszrmal hdnyadbhal 413,

£l
8./

Kuldon tulaidon

A tulajdonnstarsak killén tulajdondbs keriilnek - mint tdrsashiztulajdoni
11lletdsegik aikold részel - a 1178, pontban felseroli,-kdxds tulsidonban
maradd vagyonrészek koxds haszrdlatdnek jogdvel egyutt - teemgszeiben
megosztva az eQyes Spilményrészek tartozdkaikkal, {elszereléseiikel ds
perendezdseikikel egyltt, a kivetkezdk szerint:

1.4 287071, sz. tdrsashdzy kGlonlapnn, 39.720/18/471. hrsz. elattl a tervrajzon
1. szdmmal solelt, foldszintl, 4 raktdr, mohely, dzlel + edbaly, 2 irvoda,
konyhs, kozlekedd, plétér és {nlyasd helyiscgekndl 4116 128,38 n2 teryletd
nam ipkds opljdce szolgdlic helyisdy Auzlet/, valamint a kozisséghen maradd

16. oidal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Préter utca 60. 17. em. 203. Hrsz: 35728/18/A/2

200./ 28470/2°6. wz. tdrsashizi kuldnlapon 35.720/18/3/200. hesz. alast:,
a tervrajzon 200, szdsmal Jelilt, xvIl. s, /szdcitdszinti/ =usgc,
WC, elStéc helyisdgeimdl $1ld 3,6 m2 teriletd nem lakds céljaru
szolpgdld helylség, valamint a kozcsségten marado teiakbél, €oitmwny -
részexodl, felszer=lésenbtl és Decenderési tsrgyakddl 3/10.000.-
8z32: Hirom - tizeziecrasz eszmei tulnidery hdnyacdal,

201./ 2870/201. a2. térsssndzy kiddnlapon 35.728/18/4/201. nesz. alatti,
@ tervrajzon 201, szdmnal jeldlt, XVII. em. /szécitoszinti/ kenyhd-
bl 4114 6,15 m2 teruletd nem lakds céljira szolgdld helyisdg, vala-
mint a kiiz8ssegben marscd telekbOl, pltményrészekudl, felszereldsok -
b8l és berendezdsi tirgyakbsl 7/10.000.- szaz: Wét - tizezreacdsz
eszmel tulajdoni hdnyacdal.

202./ 2670/202, sz. tdrsashdzi kildnlapon 35.7206/18/A/202. hrsz. alatti,
a tervrajzon 202. szammal Jeliéllt, XVII. ewm. /szdriteszinti/ egy -
izodahelyisdgnsl 4113 6,50 a2 teriletd nem Lakds cél)ira szolgdls
helyiség, valamint a kiztssdgten maracd telexbdl, dpitményrészextltl,
felszerelésenpdl és berendszési tdrgyakbdél 8/10.000.- azaz; Myolc -
~ tizezredrész eszm:i tulajgoni hinyaddsl.

2470/203. sz, tarseshizi kiilnlapen 35.728/18/4/203. hrsz. alatty,

3 tervrajzon 203. szdmma) Jeldslt, XVIL. em. /szdritdszinti/ egy

irodahelyiségekbd] 4114 7,80 a2 teriileth nem lakds célifra szolpdls

helylsdg, valamint a kozGsségben ®@scadd telekbl], dpitrényrdssek-

‘ bdl, felszereldsekodl és berendezdsi tstgyakbel 9/10.000. -
2zez: Kilenc - tizezrecrész eszmei tulajdeni hdnyaddal.

17. oldal .‘




MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Préiter utca 60. 17. em. 203. Hrsz: 35728/18/A/203
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 203, Hrsz; 35728/18/A/203

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

SRR
Prater ulca 60 .

PR ST
20
.
ik .
. : PR

01. térkép

05. lift

04. kérnyezet

19, oidal




MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 203. Hrsz: 35728/18/A/203

ARSI

St 200 " RRREASIN

08. kozlekedd

‘ 10. kézlekeds

07. kézlekedd

09, kbzlekedd

11. a vigsgalt ingatlan bejérata

20, oldal




MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 203. Hrsz: 35728/18/A/203

T TR A0

2 AR

3 12. bels tér 13. bels6 tér

14, gépészeti helyiség falazata 15. mennyezet

v 16. tapétazott falazat 17. villanyvezeték

21, cidal
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Aktualizaldsi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi K&zpont Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: ? iires helyiség

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIII. keriilet
Utca, hazszdm, emelet, ajtd: Prater u. 60. 17. em. 204
HRSZ: 35728/18/A/204

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékels Kft.
Ertékbecslé: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 369.956 Ft/m*

Az ingatlan forgalmi értéke: 2.960.000 Ft

Az ingatlan likvidéciés értéke: | 2.370.000 Ft

Détuma: 2020.02.07

Jovahapyas (feliilvizsg) datuma: | 2020.02.11

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkorméanyzat
Bérlo: -
[ Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték

] Aktualizdlas érvényessége: l 6 honap

*Aktualizdlis:

*Aktualizale értékek:

Fajlagos forgalmi érték: S L40 = N Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: Z6booogn L R
Likvid forgalmi érték: LA oM R

Az akiualizdlas az eredeti ériékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett
miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizalds az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2020. méjus 14. .
Pl L
Bartfai Léaszlo
1gazsagigyl Ingatlanforgalmi Szakértd
JGK Zrt.
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Jozsef kordt 69,

{70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecsliesek.com
Fdvarosi Birésag

Cégisz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyily, tart.sz.: CO0450/2010
tktatdszdm: JGK-474

CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 204.

szam alatti

35728/18/A/204 hrsz-u

ircda ingatlanrdl

Budapest, 2020, februdr

Figeetien | Megbizhatd | Ertékmérs




INGATLANFORGALMI STAKERTON VELEMENY

Megrendeld azonositd

Kerilleten belili ethelyezkedése
tngatlan cime (tul.lap szerint]
Helyrajzi szama

ingatlan megnevezése

Ingatian jelenlegi hasznositdsa

Szobak s2éma

ERTEKELESI BIZONYITVANY

v IGK-474

Losorici negyed

1 1083 Budapest, Prater utca 60. 17, em. 204,
: 35728/18/A/204

T iroda

: nincs hasznositva

-

Komfortfokozat -

Az értékelss célja : Onkorményzat dltali megrendelss, értékesitéshez
Tulajdoni Jap szerinti méret : 8m?

Helylségesoport redukalt alapterilete : Bm? Fajlagos m2 4r: 369 956 Ft/m?
Térsashdz telek teriilete : 918 m?

Eszmel hanyad :+ § /10000

Belst miiszaki allapot : felijitandd

Megkbzelithetdsége : emeleti

£riekelss alkalmazott modszere

: piaci dsszehasonlité- és hozamalapd médszer

A lézsefvdrosi Gazdalkodasi Xbzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleménvyben, & térgyi ingatlanra vonatkozd dokurnenturnok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utén, a
helyszini bejdrds és az értékeiési szdmitdsok alapjén megéllapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke:

mzlybi! a telek eszmei értéke:

2 960 000 Ft

azaz Kettdmillié-kilencszdzhatvanezer- Ft.
180 000 Ft

a1az Egyszdznyolcvanezer- Ft.

likvickicios érték a forgalmi érték 80%-a*: 2 370 000 Ft

azaz Kettémillio-haromszazhetvenezer- Ft.

A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerillt meghatdrozasra,

Az grtékelésben megaliapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos afa trvény alapjan

szamitands,

lelen ingatianforgalmi szakvélemeény kizardlag a térgyl ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatarozésdra készilt.

*A likvidicids érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt w2ilkségessé, melyet oz elhelyerkedés és ez
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-aban hatdroztunk meg,

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog T 1/1 , tulaidonjog
Helyszini szemie/fordulénap idépontia y 2020, januar 29.

Szakvélemeny érvényessége
Forgalomképesség értékelése

: 180 nap
: forgalomkeépes

g5z 3 P r,'-ﬂ-‘._w:'lr.‘%\ ;‘((_.‘{; */‘
Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. P R B
Budapest,  2020. februar 7. L e
TR Con &0 O oo
PrT -
Dalveut,
2070 FeBR 11 P sy Lakatos Ferenc
LS C: L e A ingatlanvagyon-értékel 5

Nyilvantartdst szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI STAKERTS VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTGI FELADAT)

Megbizasi Szerz8dés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendel8, ingatlanforgalmi szakértd vélemeény elkészitésével birta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
A7 Megrendelés alapjan Tarsasigunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét.
e Az értékelés célja: Onkormianyzat ditali megrendelés, értékesiteshez torténd felhasznalasra,

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemleére kerlt sor, tovdbbd megvizsgalasra kertiftek az ingatlannal kapesolatban
rendelkezésre aHo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelsen
alkalmazasra ker(iltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) tranyelvei &s a tdbbszdrdsen médositott 25/1997. (Vill, 1.} PM
rendelet ei&irasai.

A helyszini szemle sordn a széban forgo ingatlan részletesen bejdrtuk, az ingatlan adottsigait, kirnyezetét és
mas értékbefolyasold tényezbket megvizsgaltuk. Az ingatian egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az Ingatianforgalml szakértéi vélemény mellékietébe csatoltunk.

g e

R

Helyszini szemlén jelenlévdk: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvdntartas szerinti allapotot.

Lresz
Széljegy tartalma: nincs bejegyzés
!: Ingatlan cime {tul.lap szerint}: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 204,
Tulajdoni lap szerinti terlilete: 80m?
E Helyrajzi szama: 35728/18/A/204
§i Ingatian megnevezése: iroda
lg‘ Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva
li;} _ Bejegyzd hatarozat: Az onadllo ingatlanhoz tartoznak az alapito okiratban meghatarozott
5 helyiségek.
i:: I, rész:
i Tulajdonviszony: Vtil. Kerileti Onkormanyzat 1/1
o Wi, rész:
o Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatian kiirnyerete, elhelyezkedése

Az ingatian Budapest VilIl. kertlet Losonci negyed keriiletrészében, az lllés utca és a Szigony utca kdzott fekszik,
a Priter utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kdzteriileten fizetds. A {akdhaz lakételepl kirnyezel
része, kdzvetlen kdrnyezetében 16 emeletes panelhazak, valamint szazadfordulon épit tarsashazak lathatok.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosrészen belill jo, 200 méteren belill alapellatast biztosito lzietek,
egészségiigyi Intézmény, valamint kbzlekedést csomopont elérhets. Tomegkbzlekedési eszkozok a kdrnyéken SO-
300 méterre elérhetSek.

T_&"mggkbglakegégi aszkdzok:

I villamos Autsbusz Trotibusz [ Metroroidalacti [ vasix

3. oidal




INGATLANFORGALMI S7AKERTCH VELEMENY

4.2, Ingatlan dltaldnos jellemzdi

Az épliettdmb kb, 1973-1974-ben épllt, hagyominyos eldre gydriott vasheton elemekbdi, melynek homiokzata
stlagos dllapoti. Kialakitdsa foldszint + 17 emelet, mely 2 személylifitel és 1 teherlifttel elidtott. A személylift a
16. emeletig kdzlekedik, onnan egy fém rdcsu ajton keresztil lehet feljutni a 17. emeletre. Ezen a szinten kdzds
folyosdbé! nyile helyiségek és dndlld albetétek léthatok. Vizsgdlatunk targyat s 35728/18/A/204 s:. albetét
képezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el Az albetét hdzkdzponti fGtéssel rendelkezik, amely egyedileg
mérhetd, a héleadsd ontéittvas radidtor. Egyedileg mérhetd villanydra nincs kiibn, de az ingatlanban a vildgitds
Kiépitésre kerlilt. A burkolat szdnyegpadld, & falak tapétazottak. A nyildszdrd egyszerl fa tokszerkezetil ajtd,
amely a kézos folyosérdl nyilik, és valéjdban ez vélasztja el a tébbi albetétt8l, Az ablak fémszerkezetii és sik
iivegezéssel elidtott, hiftechnikallag azonban rossz allapoti,

Az ingatian jefenlegi kialakitdsa és helyiségtagolasa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal, melyet a
meliéklet tartalmaz.

Az ingatian belmagassaga 2,47 m,

Osszességében a2 albetét mlszaki dllapota felljitandd, feltjitds utén  raktirként/irodaként/taraloként
hasznosithato.

AU, PRI 8 IS bl P s A SRS T

Epiilet:
Epilet épitésl éve: cca, 197374
- - - Miszaki dHapot

Epiilet szintbell kialakitésa: foldszint + 17 emelet
Alapozas, szigetelés: savalap dtlagos
Fliggdleges teherhordd szerkezet: vasheton vézszerkezet attagos
Vizszintes teherhordd szerkezel: vasbeton lemezfédém atlagos
Tetdsterkezete: jarhato lapostetd, kavicsolt iemezfedéssel atlagos
Eptifet homlokzata: vakolt, szinezett atlagos

Ertékelt helyiségesoport: iroda
Beiss terek fellilete: tapétazott fettjitandd
Belsd terek burkolata: szényegpadld felgjitandé
Vizes helyiséglek) felitlete: nincs
Vizes helyiség(ek) burkolata; nincs
Kiils® nyildszérdk: fém szerkezet felgjitandé
Atlagos belmagassdga: 2,47 m
Bels§ nyilaszardk: fa szerkezet feldfitandé
Fitési rendszer: egyedileg mérhetd, hazkézponti flités atlagos
Melegviz biztositdsa: nings
Meglévs koami-kialldsok: nines
Meglévs kiizmi mérsdrak: nincs
FelGjitds éve: n.a
Feldjitds térgya:
iljgatfan miszaki dllapota Ssszességében: feldgjftands
Megjegyzés:

4, oldal
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4.3. Epillatdingnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendetkezésre §llé adatok {8z épllet épités Ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentacidk) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen maszaki szemlét tartottunk és & lithato tineteket
digitalisan rogzitettik, és annak |ehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik.

Har:

Az épiilet atlagos dllapotu, vakolatmallds nem lathatd, a belsd léprsbhdz karbantartott, szép allapoty, a lépesék
sérilésmentesek. A tetd valdszinlleg nincs megfelelSen szigetelve, mert » legfels$ szinteken bedzds nyomal

lathatok.
Albetét:

Az albetét mennyezeti részén, iletve az ablak korhl kiterjedt beazds 13thato, ez valdszind a tetd rossz allapota
miatt alakult ki, valamint kisebb szertefuté hdlézatot mutatd repedések is lathaték, melyek az anyagtani
dsszetétell okokbd! keietkezhettek.

BériSi megjagyzés:

Az ingatlan Gres, nincs hasznositva,

4.4. Helyiségkimutatds

e

Helyiségek Padozat Fatazat Nettd Korrekci Hasznos |
iroda szényegpadio tapétizott)  800m!] _ 100% 8,00 m’|
meérési korrekcio 100% 0,00 mi]
Osszesen. 800 m? 8,00 m?f
Osszesen, kerekitve: B m? 8 m]
Meglegyzés:

A hasznos alapterlilet szamitdsdnal a rendelkezésre alld miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekke! ellendriztiink.

5. oldal
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INGATLANFORGALME SZAKERTS! VELEMENT

5. ERTEKELES

5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutald elvei és mddszertani ajanidsai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbhszor
modositott 25/1997. {VilL.1.} PM rendelethen &s a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elSirtaknak
megfeleléen késziilnek.

Az értékelés] szakvélemény készitSie az ezen értékelédsi szakvéieményben megjelend Megbizd személyes adatalt a
2011. évi CXil. tdrvény az informdacids dnrendelkezési jogrol ds az informédcidszabadsigral, tovabbd a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a termaszetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetdben t8rténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasdrol, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivill helyezésér8l szélo
jogszabdlyoknak megfeleld mddon kezell.

Az éridkelés mddszerai két £6 kategdridha oszthatdk: a placi érték alapt és a kdltségalapu értékeldések. A piaci
viszonyckon alapulé médszerek két f§ csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy més néven hozamszamitason
alapuld) értékelések kdzé soroihatdak.

A placi érték fogalma (EVS 2016} Az a becsiilt 8sszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az éridkelés
iddpontjaban egy vdsdrolni szdndékozd és egy eladni széndékozé kozdtt szokisos piaci feftételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeteld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kdrhitekintGen viselkedtek,
anélkill, hogy kényszer alatt dlitak volna. {EVS 1)

Piacl 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld madszer

A médszer sordn az ériékelendd ingatlan elemei Osszehasonlitdsra kerlilnek az adott telepilésen, vagy piaci
kdrnyezetében ax értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznélt ingatlanok paramétereivel, maid az eftérések
korrigélasra keriiinek. Minél kdzvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a2 becsérték. Glyan
ingatlanok értékbecslésénél haszndljdk, amelysknek van jellemzd placi forgalmuk, Pld.: csalddi hazak, lakasok,

telkek, sth,

Az Gsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szolgélnak:
- realizdlt Ggylet szerint &r / kindlati 3r

- értekesitési idGpont

- ethelyezkedés, megkbzelithetdség, infrastrukturdlis elldtottsag

- méret, mlszak! dllapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kbrnyezetében fellelhetd hasonlé tipusd ingatlenok adasvételifkinalati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhatd meg,

A hozamszdmitdson alapuld éntékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld ériékelés az ingatlan j6v8beni bhasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertlé kiadasoknak @ kiilonbségébd! {tiszta jdvedelmek} vezeti le az értéket. Az érték megstiapitésa azon az
elven glapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szdrmazé tiszta jovedeimek jelenértéke.

A hozamszamitds lépésel dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges lalternativ) hasznadlati médjainak elemzése.

2. A jdvében bevételek és kiadasok becstése hasznalati modonként,

3. lévdbheani pénzfolyamok feldllitdsa haszndlatl modonként,

4. A tdkésitési kamatldh meghatdrozdsa: {2 éves magyar dllampapir hozamal+ingatlanpiaci kockdzat (azon belll
agazati kockdzati+helyi kirnyezeti adottsigok+kamatidb kockézat miatti kockszat.

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakasok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. {2019, IV. n.év}

5. A pénzfolyamok jelengrtékének meghatdrazisa.

6. A legmagasabb jelenédrték kivélasztdsa, mint hozamszédmitason alapulé érték.

A modszert altaldban a [dvedelemtermel & képességgel rendetkezd ingatianok esetében alkalmazzak,

6. oidal
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Kditségalapd szd mitdsi modszere

A nettod potldsi kéltség elvii értékelés a vagyontdrgy £riékét az ingatlan {vagyontargy} katkulalt Gjraeldallitasi
koltsége alapjan adia meg. Az GiraelBailitdsi értékbé! azonban le kel vonni az id6 muldsa, az elhasznélédas, az
erkblest értékestkkends miatti avulds értékeél, majd g végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldteriilet értékét. Epités alatt [évé latesitménynél, kirosodott Iétesitménynél, takart mitdrgynél,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, shol {pl. a vizsgdlt lélesitmény killénleges
rendeftetése miatt) mas médszer nem all rendelkezésre,

A féldteridet értékének a véieményezéséher szlikséges a forgahmi képességet vizsgdini, mivel a forgalmi
képességet elsSsorban a keresiet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok gz értékelési kisrbe bevont ingatianok
vonatkozdsaban mind & tagabb, mind a sziikebb kérnyezethen elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
ériékében ki kell fejezédnie, hogy az adott telepiilés milyen szntl, mindségli ellatast nyiit helyben és a
kbrnyezetéhen é16 lakossdg szamdra.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési (pétldsi) koltségének
becslésén afapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges forméjat, A bruttd helyettesitési (pdtlasi) kéliség
fartalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel azonos mdszaki jellemzékkel és funkcidval bird
létesitrnény jelenlegi megvaidsitasdval kapesolatos valamennyl kOzvetien és Jarulékos kbltségét,

A kbzvetten kbltség a vizsgdlt pliletekke! és épitményekkel azonos ebjektumok Gjraeldallitdsi kdltségének felet
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részietes miszaki paramétereket nem ismerjik, 2 bruttd

Mémbki Iroda Kft. altal kiadoti Epitipar Koltségbecslési Segédiet [EKS) 2018, évi egységéral alapjsn
szémolhatjuk,

Az avulas az id8 muldsa miatt} értékcsdkkenés. Harem f8 eleme:

a.) fizikal romids,

b.) funkcionalls avulds és

¢.) kérnyezeti avulds. Az avuiasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem javithatdéak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az éplilet f§ szerkezeteinek romldsit és a szerkezetek
ardnyat az Osszértékhez viszonyitva, A fizikal avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasdgosan hatraievd
élettartamat kell figyelembe vanni.

Altalénos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

~ydros] tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet{ épilletek 40-70 év,

~ csalddi héz jellegii épiletek 50-80 év,

- ipari s mezfgazdasagi épiiletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulds a gazdasdgtalan, korszer{itlen megoiddsokat jelenti. Az értékelének mériegelnie kell
azokat a korszer(l kévetelményeket, amelyeket a vizsgalt |&tesitmény képtelen kielégiteni.

¢.} A kdrnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kbréilmények miatt 8l el6, mint a kereslet hidnys, a terliet valiozd
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalénos nemzetgazdaségi kdrlilmenyek.

Az avulds mértékét a hdrom emlitett avuldsi kategdridban, szézalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szdmitdsa;

Keriifeten beliili ethelyezkedése: Losonci hegyed

Tarsashdz telek terifiate: 918 m?

Eszmel hanyad: 9 J 10000

Albetétre jutd telek teriilet: 083 m?

Fajlagos atlagér, keriletrészen belii; 220 000 Ft/m?

Diszkortatast tényezs: 10

Telek eszmei értéke: 180 000 Ft , Epystarnyoicvanezer- Ft.

7. cldai
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‘5.2, Ingatian értékének maghatdrozisa

E—' 5.2.1. Piaci bsszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési médszer |
- [adatok értékelt ing. | OHadat 1. | OH adat 2. OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
L;—saﬁ:" elhelyezkedése: 1083 Budapest, |y yor Vil ker, | Vil ker,
e | i | 2% | ] o
e utca 25. utca utes 5.
_' megnevezése: iroda iziethalyiseg | dulethelyiség | Gelethelyiség | dztethelyiség | izlethelyiség
alapteriilet {m’): 8 27 23 33 48 22
. [inalat K / tényl.addsvéte] T K K K K X
kindlati 4r / addsvételi ar (Ft): 13900000 | 14500000 § 18 400 000 {1 22 300000 | 13990 600
kinslat /adasvétel ideje {év): 2019 2019 2019 2019 2019
kindlat/eltelt idd miatti korrekcid: -5% 5% -5% -5% -5%
faflagos alapar {Ft/m’): 489074 | S98913 | 529697 | 451250 | 604114

. |korRREKCIOK

L. [eiters alapterilet 4% 3% 5% 8% 3%

| {kertleten belili elhelyezkedés 0% 0% 5% 5% “5%

spiteten beltll ethelyezkedés, megkdzelitése -5% 0% 0% 0% 0%

" lahaldnos miiszaki dllapot -3% -16% -15% -10% -15%
j eitérd felszereltség (fités, szoc.blokk) -5% -5% ~5% -5% -5%

] szerkezeti karosodasok {ph: vizesedés} 5% 0% 0% % (£
hasznosithattsag -10% -10% -10% -10% -10%
galéria/gaiéridzhatdsdg 0% -10% -5% -5% -10%
Osszes korrekeis: -14% -32% -35% 27% -42%
Korrigalt fajlagos alapsr (Ft/m2): 419626 | 407261 | 344303 | 329413 | 349178
Fajlagos atlapén: 369 956 Ft/m?

- ingatian becsiilt placi értéke: 2959648 Ft

E; Ingatian értéke kerekitve: 29650 000 Ft

. Osszehasontito adatok leirdsa;

Li‘ 1. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, vizes helyiséggel rendelkezd, részben

4 atlagos / feldjitande dllapotd, vizese dd Gzlet, ingatlan.com f28499870

2. adat: Csarnoknegyed, teljesen galéridzott, utcafronti bejaratos, atlagos dllapotil, vizes

helyiségpet rendelkezd {xlet, ingatian.com/28428479

; 3. adat: Csarnocknegyed, 2016-ban feldjitott, Uzletként nyflvdntartott, de jelenleg

lakasként hasznalt helyiség, ingatlan.com /26902704
4. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejdratos, jelenleg vendégldtdhelyként miikodd,

atlagos allapotd Grlet, felszereldsek nélkil, ingatian.com/3054988%
5, adat: Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, 2 évvel ezelStt teljeskdrien felijitott,

galéridzott Gzlet, ingatlan.com/29710837
Az ingatlan piaci 6sszehasonlité modszerrel meghatarozott forgalmi ertéke {(kerekitve):

2 960 004G Ft
azar Kettdmillis-kilencszézhatvanezer- Ft.
%. oldal
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5.2.2. Horamszamitason alapulé értékelési madszerrel
Adatok értékelt ingatlan] &sszehasoniftd | dsszehasoniits #sszehasonlits
adat 1. adat 2. adat 3,
1083 Budapest, Wil ker.,
ingatlan ethelyezkedése: Pfé*e:;“;oiﬂ- . B:i:;:i:;a Jéz::;] k:::t' 2, Blahﬂa Luj‘za ér
- 2L, kérnyéke
ingatlan megnevezése: irnda iizlethelyisés {izlethelyiség lizlethelyiség
hasznosithaté tertilet (m?): 8 ag a5 49
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Fi/hé): 135 000 150 00D 150000
kindiat / szerzfidés ideje {év, hd): 2018 2018 2019
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcio: ~10% -10% ~10%
fajlagos alapar (Ft/m°/hé): 3187 3 B57 2755
KORREXCIOK
eitérd alapteriilet 3% 3% 4%
eltéré miszaki dllapot, felszeraltség -20% -209% o7
keriileten belilli elhelyezkedés ~10% 5% -5%
éplileten belifl elhelyezkedés 0% 0% 5%
Dsszes korrekei: -27% ~22% 4%
Korrigalt fajlagos alapar; 2334 Ft/m2/hé | 2997 Ft/m2/nd | 2 868 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapdr kerekitye; 2 733 Ft/m2/hs

Usszehasoniité adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat;

itzlet, ingatian.com/29823275

Palotanegyed, atlagos/jo allapotd, vizes biokkal rendeikezd, utcafronti
fizlethelyiség, ingatian.com/23510948

Csarnoknegyed, dtlagos éllapoty, részben galéridzott, utcafronti bejératos

3. adat: Csarnoknegyed, feldjitandd dllapotd, szuterén szinten ethelyezkedt,
uteafronti bejdratos fziethelyiség, ingatlan.com/28812806
Hozamszdmitas
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 733 Ft/m2/hé
Kihasznalitsdg: 85%
Figyelembe vehetd dves beviétel 223013 Ft
Kiltsépek:
Felgjitdsi alap: 5% 11151 Ft
igazgatasi kdltségek: 2% £ 460 Ft
Egyéh kbltségek: 5% 11151Ft
| KGitségek dsszesen: 26 762 Ft
Eredmény:
~ |Eves iizemi eredmény: 196 251 Ft
- {TBkésitési rata (szamitds 6. old.): 7,0%
Thkésitett driék, kerekftve: 2 BOD 000 Ft
Ingatian hozamszamitason alapulé médszerrel meghatdrozott értéke {kerekitve): ]
2 800 000 Ft
azar KettEmillid-nyolcszdzezer- Ft,
2. oldat
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci bsszehasonlitd moddszert, mint f6 szémitdst alkalmaztuk, mert ez & szdmitas tilkrdzi feginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonié ingatlanok bérbeadésa kismértékben jellemzd, azonban j6! mutatja a bérbe adhatdsagot
és az (izleti lehet@ségeket, Ligyanakkor a hozamalapon szamitott ériék a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kbltségalapt maodszer titkrdzl legkevéshe az ingatlanok piaci értéket, ezért ezt

a modszert figyelmen kivil hagytuk,

vewy
S

Sramitott érték | Sdly  [Sulyozott érték
Az alkalmazott médszerek
[Ft] %] {Ft]

2960000 Ft;  100% 2 5960 000 Ft
OFt 0% O Ft

2 800000 Ft 0% OFt
2960000 Rt

Ingatlan értéke piaci dsszehasonlité modszerral:
Ingatlan értéke kbltségatapt maodszerrel:
Ingatlan értéke hozamalapd médszerrel:

Az ingatlan egyeztetett értéke:

0

NerTEs

TR MRy

d

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
2 960000 Ft

azaz, Kettdmillio-kilencszdzhatvanezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adotsagokkal rendetkez ingatlan értékeléséhez a kivetkezdket

sziikséges figyelembe venni:
az Ingatiannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keril

értékeiésre;
az atadott iratok tanulmanyozasan tdlmenden jJogi természet(i vizsgalatot {Jogeim, vagyonjogok

érvényessége, sib.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet( korldtozdsdrdl a tulajdoni
lapon hejegyzetteken tlimenden nincs tudomasunk, &s ezért felelSsségeat nem vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az Ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositdsdval
Bsszefiiggéshen a helyi és orszagos hatdsdgoktol és egyéb szerveretektdi, személyektdl valamennyi szitkséges
engedély, jdvdhagyas és felhatalmazds rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megljithatdk;

a szakvéleményben jellemzett dHapotot egyszerd szemrevételezés, a rendetkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselGjének szobeli tajékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgdlattal nem észiethetd érigkbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhaszndlt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre drtalmas anyagok jeleniéte stb.) nem vallalunk
feleldsséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulsjdonjog egy esetleges atruhdzésdnak id8pontjdban az ingatlan hasznalatdval
kbzvettenll dsszefuggs tartozas {kdzlizemi dijak, sth.) nem alt fenn;

az értéek magsban foglalja az éplletek rendeltetésszerdi hasindlatdhoz szitkséges eépiiletgépészeti

berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasdgi, jogi feltételek és placi viszonyok elére kelld pontossdggal nem prognosztizdthaté valtozasai
médosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakértéi vélemény vonatkozé megallapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kdrilményekben bedlld lényeges viltozds esetén szitkséges a megadott
érték feliilvizsgalata;

nem vallaiunk felel8sséget olyan kdriilmények megléte miatt, amelyek befolydsothatjak az ingatlan értékeér,
korldtozhatjsk haszndlhatdsdgat, azonban az értékelés forduldmapién nem alitak rendelkezésre, ésfvagy
Megbizd nem bocsitotta rendetkezésre a szakvélemeny elkészitéséhey;

az alelunk meghatarozott értékek az elfzBekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és esakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld iltal térténd fethasznalds esetén érvényesek.

i 10. aldal
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8, OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozdsa utan, valamint az értékelési
szémitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjuk:

Ingatian cime; 1083 Budapest, Prater utca 60, 17. em, 204,

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 2960000 1t
aza: Kettémillis-kilencszdzhatvanezer Ft ,

A fenti érték per-, igény- #s tehermentes kitiritett sllapotra vonatkezik.

Szakvélemény fordulonapja + 2020. jenudr 29.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése 1 forgalomképes

Budapest, 2020, februdr 7.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3, INGATLAN-NY!L VANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap méasolata

Térképmasolat mésolata

Alaprajz

Térsashéz alapito ckirat {részlet}

ingatlanra vonatkozd engedély {pl.: ép.eng.}
Adasvételi szerzddés

tngatlan ethelyezkedését mutatd térkép

RNPOD®KEO™

Fényképfelvételek

1i. vldal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em, 204. Hrsz: 357 28/18/A/204
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Préter utca 60. 17. em. 204. Hrsz: 35728/18/A/204

L.

TSRSASHAZ TLLAJOUNT ALAPITO DXIRAL

1.

Altalinos rendelkerések

Alulicott Fovarosi VITI. ker. Ingatiankezeld vdllalat /Bucapest, 180a,
Bacass u. 65-67. sz./ mint a Budapest, VIIL. ker. 2470 sz. tulajdoni
lapon 35.728/18 hrsz. alatt felvett, 918 m2 teniletl, természethen
Buttapest, VIII. ker. Priter v. €0. s2énd, a Magyar Allam kizdrdlagos .
sulajdondt képez$ Lngatlan kezeldje, 3 médosilott 32/1969. Korm. sz.
rencelat 2.5. /2/ bekezdése alacisn a fent koridlirt ingatlant az 1977.évi
11. tvr rendelkezéselr szerint és a mellékelt alaprajznak megfelalfen

tdrsashézzs

alakit)a.

A Magyar Allam a tirsashdzban lévd és a tulajcondt kdpezf lakdsckat
valamint egyéb helyiségeket a jelen alspitd okirat rendslkezdsainek
regfelelden - természetven megosztva, a telek ds a kbzds tulajdonben
nsrand dpiletrdszek kozos haszndlatdrak jogdval egyutt - o vevd személyi

tulajdonsba adja.

i1
A/
Kiizts_tulajdon

A lakdsok €3 a nem lakds céljdra szolgdld helyiségek mindenkeri tulaj-
conpsainak asztatlan kizos tulaidondba kerillnek 3z alaprajzon feltinte-
tett kbvetkezd dpiiletrészek és berendezések:

Trlek 918 m2

13, cidal



MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 204, Hrsz2: 35728/18/A/204

1. Epuletszeckezetek: alapok, fdfalak, fodémek, lakdselvilasztd vilasz -
falak, valamint a fodémek hanggdtld #a3 hiszigeteld anyaga.
Kijls homlokzatok, valamint 3 kozisségli helyiségek fal és padldburkolatar,
azok beterdezési és felszereldsi tirgyal.
I11. Tetbszeckezet: lapostetd ligyledéssel.
1¥. Kémények, Kéményszegélyek, szellpz8k, villdmvédelem, kOztsségi antenndk.
V. Az gsszes vizelleni szigetelés.

vI. Az épiileten Lévd csapaddkcsatorndk, valamint az alapvezetdk a telek hatar:g.
Szennyvizesatarna alap és eitdveretskek 3 killon tulajdoni 1lletfisdgd
helylségekbe ticténd ledgszdscktsl a telekhatdrig.

VIL. Vizvezetékhd)idzat a vizmdrAtsl a killon tulajdony illetdségl helyisépnekbe
tirténd ledgazdsokig.

VI1I. Elmktromcs vezetdkek a fOelosztdtdl a kulon tulajdonl jlletdségi nelyiségek
fogyasztisndrd drijdlg, velamint p kozosségl helyisdgek vezetékhdldzata és
szerelvényel.

Ix. Gdzvezetekek az utcai elzdcdtdl a kdldn tulajdoni [lletfiségy helyliségek
fogyasztiomdr8 drajdig.

X. A teljes ldtési rendszer.
XI. Kozbs TV adds vételi hdldzat vezetdkel, berendezésel
X1I. Kézbs kaputelefon hildzat.

XI11I. Bpldcatl Ei6tér  /fszt./ 45,00 m2
AIV. Lépcsdhiz Y Jtst. 30,50 2
XV, Kdzlekedd /lszt./ 10,50 m2
XVI. Szeméttdrolo [ftszt./ 15,70 a2
XVII. Kdzlekedt /tszt./ 10,50 m2
XNI11. Lépcsdhidz 17x 3,5 143,50 m2
XiX. Szemsétledobd 17 x 3,8 £4,60 m2
XX. Felvond 3,00 m2
XXI. Felvand 3,00 m2

14. oldal




MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 204. Hrsz: 35728/18/A/204

Xx1l. Miszectely 18 x 5,5
XXIff, Tenecfelvond
XXIv. Szivattychiz
XXV. Lépcadki jdrat _
Xxvl. Eldtér
_ ¥xvII. Kerdkpdr tdrold
YXVELL. Xdbeife) helyissg
XXIX. Gondnoki iroda
XXX, Gondnoki raktsr
XAXI. Raktar
XTI, Vizdra helyiség
Xxx111. Folyosd 1T » 14,88
XXXIV. Telefcnszoba
XXXV, Hikizpont
WXV, Kukatdrolo
XOVII, Szeméttdrald
| XOVIII. TRAFO

0MIX, Kdzlekeds 16 x 62
XL. Folyoso 16 x 14,40
XLI, GEPESZ nely 16 x 0,7
XLII. GEPESZ nely 16 x 0,7
XLIII. GEPESZ hely 16 x 2,712
XLIV, GEPESZ hely 16 x 0,70
XLV. GEPESZ hely 17 2 0,70
XLVI. GEPESZ hely 17 x 0,70
XLVII. GEPESZ hely 16 x 0,70
XLVITI. GEPESZ nely 17 x 2,78

5,00 m2
5,00 m2
7,20 m2
6,00 m?
8,20 =2
13,20 m2
16,00 m2
4,75 m?
1,20 m?
B,80 m2
13,28 m2
745,40 m2
13,20 m?
117,40 m2
3,60 m2
8,80 n2
21,06 m2
952,08 m2
230,40 w2
11,20 m2
11,20 m2
43,52 m2
11,20 m2
11,90 m2
11,90 m2
11,20 m2
45,90 m2

15. oldal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 204. Hrsz: 35728/18/A/204

XLIX,

Ll
LIt
LILL.
L1v.
Lv.
LvI.
LvIl.
LyItI.
LIX,
LX.

Lépcsdhaz

. Raktarv

Kdzlekecdd

Kozlekedd

Taguldsl tartidly

Méréhely

IV-agntenna

Lépcadfeljbrd

Séptarem

falvond gdphdz

Felvond géphdz

I. em. 2/a. Szolgdlati lakis

/ Szoba 18,00 w0, fdliszoba 12,00,

50,00
2,20
é,00
6,00
5,40
2,75
8,80
1,50

81,50
3.00
9,50

konyha 7,76 al,

n2
n?
m2
n?
nl
L T4
L)
n2
m2
aZ
m2

Fijrddszata 3,40 mZ, WC 0,88 22, Eidszzoba 5,18 mi2,
At3idrs 4,40 n0, Loggia 2,50 m2 /

Szelg.lokds.Osazesen:

51,62

n?

A kozds tulajdon 10.080/19.000.- Azaz: Tizezer - tizezredréaz
eszmei ndnyadbeél 411,

ii.
8./
Kiilga tuloidon

A tulajdorostirsak kiilon tulajdondba kerilnek - mint tdrsashdztulejdoni
t1letdsegik gikoté részel - 3 T1/A. ponthan felsorolt,.kiizds tulajdonban
maradé vagyonrészek korgs haszndlatdnek jopdval egylitt - természetben
megosztva az egyss épitménycésrek tartozdkaildal, felszereléseiidwl éa
berendezésatkiel egyutt, a kbvetkeztk szerint:

1./ 2470/, sz. tirsashdz) killbnrlapon, 35.728/18/4/1. hrsz, elatti e tevvrajzon
1. szédmnal Jelolt, Tolbszintl, & raktar, mhely, tzlet + mingly, 2 irods,
 konyha, kozlckedd, eldtér ¢s lolyusd helyisegekbdl 4118 128,34 m2 tervlats
" nem lskés céljace s201g836 helyiség Juzlet/, valamint a kozosségben moradd

16. oldal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 204. Hrsz: 35728/18/A/204

=Lt T sy

R 204./ 24707204, sz. tdrsashdzi wilonlapon 35,728/18/4/204. hrs:z. ala‘}ctl,

' a tervrajzon 204, szimwmal jelolt, XVII. en. /szdritdszinti/ egy:
irooshelyisdgosl 4116 7,80 n2 teriletd nem lakds céljdra szolgdld
nelyisdg, vaiamint a kdzisségben maradd telekndl, éoimeny:ésiiek-
odl, telszereldsekbl) és perendezdsi tdrgyakbdl 9/10,000. -

azez: Xilenc - tizezredrész sszmei tulajdoni hinyadcal.

205./ 2470/205. 8z. tdrseshdzi killdnlepon 35.728/18/A/205. hrsz. alatti,
a tervrajzon 205. szdmmal jeltlt, XVIi. em. /szacitéezinti/ gy
irodahely15égbdl 4115 6,50 m2 terilletd nem lakis cdljdra szolpdle
helyiség, valamint a kizbsségben maracd telekbdl, épitményrészok-
b6l, lelszerelésakbll ¢s berendezési tdrgyakndl 8/10.003. -
azaz: Nyolc - tizezredrész eszmel tulajdont hinyaocsl.

"

206./ 2470/206. sz. tivsashazi klilénispon 35.728/18/4/206. nhrsz. alatti,
a tervrajzon 206. szdowal jeldit, XVII. em. /szarttoszinti/ egy
irodahelyiségodl 4110 6,15 @2 teriiletd nem lakds céljdira szolgdld
helyiség, valamint a kizisségoen maradd telekbél, épitményrészektsl,
telszerslésekbS] és berendezédsi tdrgyakodl 7/10.000.- '
azaz: Mét - tizezrecrész eszmei tulaicoeni hidnyadual.

17. oidal j




MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60, 17. em. 204. Hrsz: 35728/18/A/204
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Aktualizdlési adatlap

Jozsefvarosi Gazdéalkodasi Kozpont Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: ] iires helyiség

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

Telepiilés:
Utca, hazszam, emelet, ajto:

Budapest, VIIL kertilet
Préter u. 60. 17. em. 205

HRSZ: 35728/18/A/205

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékelo Kft.
Ertékbecslé: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 371.560 Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 2.420.000 Ft

Az ingatlan likvidacios értéke: | 1.940.000 Ft

Détuma: 2020.02.06

Jovahagyas (feliilvizsg) datuma; | 2020.02.11

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkorméanyzat

Bérlo: -
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték |
| Aktualizilds érvényessége: | 6 hénap

*Aktualizilas:

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: G A e 1 Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke:

Likvid forgaimi érték:

................................

LA OBS oog — oy

Az aktualizdlds az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett
miiszaki dllapot alapjan késziilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2020. majus 14,

Bcuddor, ).
Bartfai Laszlé
Igarsagligyi Ingatlanforgalmi Szakérnd
JGK Zrt.

Y
s







CPR-Vagyonértékeld Kft, H-1085 Budapest
Jasef korit 69,
(70} 941-64-93
www. ertekbecslesek.com
info@ertekbecstosek.com
Févarosi Birdség
Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv,tart,sz.: COB450/2010
Iktatoszam: JGK-475

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 205.

szam alatti

35728/18/A/205 hrsz-u

iroda ingatlanrél

Budapest, 2020. februar

Figgetien | Megbizhetd | Ertékmérs



INGATLANFORGALMI STAKERTOT VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosité : JGK-475

Keriileten beliili elhelyezkedése : Losonci negyed

ingatlan cime {tul.lap srerint) : 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em, 205.
Helyrajzi s2ama » 35728/18/Af205

Ingatlan megnevezése : roda

ingatian jelenlegl hasznositisa 1 nincs hasznositva

Sz0bdk szdma Do

Komfortfokozat P -

Az értékelés célla 1 Onkormanyzat dltali megrendelés, értékasitéshez
Tulajdoni lap szerintl méret : 6m?

Helyiségcsoport redukdlt alapteriilete r 6,5m? Fajlagos m2 ar: 371 560 Ft/m?
Tarsashdz telek terllete ! 918 m?

Eszmei hdnyad t 8 / 10000

Belst miiszaki dllapot : felGjitandd

Megkozelithetdsége 1 emeleti

Ertdkelés alkalmazott madszere : piaci dsszehasonlité- és hozamalapa maodszer

A ldzsefvarosi Gazddlkoddsi Kézpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozdsa utdn, g
helyszini bejards és az értékelési szdmitdsok alapjan megdllapitasra keril), hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 2420000 Ft
azaz KettOmilli-négyszazhiszezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 160 000 Ft

azaz Egyszazhatvanezer- Ft.
likvidacios erték a forgalmi érték 80%-a*: 1 940 000 Ft

azaz Egymillié-kilencszdznegyvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dliapotban keriilt meghatdrozésra.

Az értékelésben megdliapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatilyos afa torvény alapén
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyl ingattan forgalmi {piaci} értékének meghatirozasira késziih.

*A likviddcios érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-aban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hdnyad, értékelt jog 111 , tukaidonjog
Helyszini szemle/forduldnap idSpontja + 2020. janudr 29,
Stakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomkepesség értékeldse : forgalomképes

Készillt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban. v ue e
OPE A onaTtiiets K

Budapest, 2020, februdr 6. AR

-

N AP UALP e
‘S—:-,:(ﬁ,' <t il g <"'f /i’/:c" -
[
. Lakatos Ferenc
C et 2 ingatianvagyon-értékeld

s e
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.

2020 FEBR 11
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEME Y

1. MEGBIZAS (SZAKERT( FELADAT)

Megbizasl Szerzddés szerint a lozsefviros! Gazdélkoddsi Kdzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u, 63-67.), mlni
Megrendels, (ngatianforgaimi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-t.
Megrendelés alapjdn Tarsasagunk meghatirozta a megrendelésben rogzitett ingetlan forgalmi Ipiaci) értéket
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez tdrténd felhasznilasra,

2. SZAKERTO) VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini s2emlére ker(lt sor, tovdbba megvizsgélasra keriitek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre alls, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelfen
alkalmazasra keriltek a TEGOVA (EVS 2003-2016} iranyelvei és a tobbsz2oréisen modositott 25/1997. (vill. 1.) pMm
rendelet elSirasal.

A helyszini szemle soran a szoban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kémyezetét és
mas értékbefolydsold tényezdket megvizsgdltuk, Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatianforgalmi szakértéi vélemény mellékietébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévik: Ingatlanvagyon-értékels

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatian-nyilvantartas szerinti dllapotot.

! rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatian cime (tul.lap szerint): 1083 Budapest, Préter utca 60. 17, em. 205.

Tulajdoni fap szerinti terlilete: 6,0m?

Helyrajzi szama: 35728/18/A/205

Ingatian megnevezése; iroda

ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyzd hatdrozat: Az 8ndllo ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatdrozott
helyiségek.

il rész:

Tulajdonviszony: vili. Kerdleti Onkormanyzat 1/1

M. rész;

Bejegy20 hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A Jogok és tények csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. ingatlan kirnyezete, elheiyetkedése

Az ingatlan Budapest VIiI. keriilet Losonci negyed kerilletrészében, az Hlés utca és a Szigony utca kdzbtt fekszli,
a Priter utcaban. Az utce burkolata aszfalt, a parkolas a kézterlleten fizetds. A lakohaz lakdtelepi kérnyezet
része, kdzvetien kérnyezetében 16 emeletes panethazak, valamint szazadforduildn épilt tarsashdzak lithatok.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosrészen beliil j6, 200 méteren belll alapelidtast blztosité Gzletek,
egészségligy’ intézmeny, valamint kdzlekedési csomopont elérhetd. Tomegkbzlekedési eszkdzok a kornyéken 50-
300 méterre elérhetdek.

Témg;gkg’ Hekedas eczkizok:

[ Villamos Autdbuse Trolibus? [ Metrosroidaten || [] vasit

3. oldal
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INGATLANFORGALMI STAKERTS! VELEMENY

4.2, ingatlan ditalénos jeilemz&i

Az épitlettomb kb, 1973-1974-ben épiit, hagyomanyos elére gydrtott vasbeton elemekbdl, melynek homlckzata
atlagos allapoti. Kialakitdsa fldszint + 17 emelet, mely 2 személylifttel és 1 teherifttel ellatott, A személylift a
16. emeletig kbzlekedik, annan egy fém racsi ajtdn keresztill lehet feljutni 2 17. emeletre. Ezen a szinten kizos
folyosobdl nyild helviségek és dndlld albetétek lathatdk, Vizsgalatunk térgydt a 35728/18/A/205 sz, albetét
képezs, amely ezen az emeleten helyezkedik el. Az albetét hazkézponti f(itéssel rendelkezik, amely egyedileg
mérhets, a héleadd bntdttvas radidtor. tgyedileg mérhetd villanydra nincs kiilbn, de az ingatlanban a viligitas
kiépitésre keriilt. A burkolat cementlap, a falak tapétazottek. A nyilaszérd egyszerd fa tokszerkezet(i ajto, amely
a kiizds folyosordl nyilik, és valdjaban ez valasztja el a (6bbi albetéttdl. Az ablak féemszerkezetii és sik lvegezéssel
ellatott, hétechnikailag azonban rossz allapoti.

Az Ingatlan jelenlegi kialakitdsa és helyiségtagoldsa megegyezik a résziinkre biztositott alaprajzzal, meivet 3
meliékiet tartalmaz,

Az ingatlan belmagassaga 2,47 m.

Osszességében ar albetét mszaki allapota feldjitandd, feldjitas utdn raktdrként/irodaként/taroloként
hasznosithatd.

Epiilet:

Epiilet épitési sve: cca, 197374
Epiilet szintbeli kialakitdsa: faldszint + 17 emelet Mszaki liapot
Alaporés, szigetelés; savalap 4tlagos
Faggdleges teherhordd szerkezet: vasheton varsierkezet atlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: vasheton lemezfadén: atlagos
Tetdszerkezete: jarhatd lapostets, kavicsolt lemezfedéssel atlegos
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett atlagos

Ertékelt helyisépesoport: roda
Belsé terek felilete: tapétazott felujitandd
Belsd terek burkolata: cementiap felijitandd
Vizes helyiséglek) feliitete: nincs
Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs
Killsé nyildszdrok: fém szerkezet feldjitands
Atlagos belmagasséga: 2,47 m
Belsd nyilaszarok: fa szerkezet feldjtandd
Fiitési rendszer: epyedileg mérhetd, hazkozponii fiités atlagos
Melegviz biztositdsa: nincs
Meglévs kizmii-kidllasok: nincs
Meglévd kbzmi mérorak: nincs
Feltijitas éve: n.a,

Feldfitas targya:

Ingatlan mifszaki 4llapota dsszességében: feltjitands

A

Megjegyzés:

4. oldat
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkésztdse a rendelkezésre allé adatok (az épllet épités Ideje, mdszaki tervek,
i tervdokumenticiok) ellendrzésével keadddik. A helyszinen mdszaki szemlét tartottunk és a lathaté tineteket
B digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait ieirtuk, illetve a lakok véleményét {ha volt) kikértik,

Hiz:
Az éplilet dtlagos allapoty, vakolatmallés nem lathatd, a belsd lépcsdhaz karbantartott, szép dllapotd, 3 lépesék
£ sérulésmentesek. A tetd valdszinlileg nincs megfelelGen szigetelve, mert a legfelsd szinteken beazds nyomal
& lithatok.

- Albetét:

Az albetét mennyezetl részén, illetve az ablak kériit kiterjedt beazas lsthaté, ez valdszind a tetd rossz dllapota
miatt alakuit ki, valamint kisebb szertefutd haldzatot mutaté repedések is lathaték, melyek az anyagtani
Ssszetétell okokbol keletkezhettek.

BériGi megjegyzés:

Az ingatlan Ures, nincs hasznositva,

4.4, Helylségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos
iroda cementiap tapetdzott 6,50 m? 100% 6,50 m?
mérési korrekcio 100% 0,00 m?
Osszesen: 6,50 m? 6,50 m?
Osszesen, kerekitve: 6,5 m? 6,5 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szdmitdsénal a rendelkezesre alld miiszaki tervraja adatait baszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztink.

5. okial
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5. ERTEKELES

& 1. Ertékelés madszere

Az értékbecslések a TEGOVA dtmutatd elvei és mddszertani ajénlésai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbhbszdr
médositott 25/1987, (V1] PM rendeletben és & mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtaknak
megfelelfien készlinek.

Az éreékelési szakvélemény készitbje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizd személyes adatait a
9011, évi CXN. tBrvény az informadcids dnrendelkezesi jogrdl és az Informacidszabadsagral, tovabbé a 2016/679/EU
Rendelet { 2016, aprilis 27.} 2 természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdriénd
védelmérdl és az llyen adatok szabad dramtasdrél, valamint a 95/46/EK Rendelet hatélyon kivhl helyezésérdl széld
Jogszabalyoknak megfeleld médon kezeli.

Az ériékelés modszerei két F8 kategbridba oszthaték: a placi érték alapl és  kbltségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f5 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mds néven hozamszémitason
alapuld) értékelések kdzé sorothatoak.

A piaci erték fogalma [EVS 2016): Az a hecsilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdét cseréine az értékelés
(d6pontjaban egy vasdrolni széndékoze és egy eladni szandékozd kozdtt szokdsos plact feltételek szerint
lebonyolitott tgyletben, megfelels marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kiriitekintden viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alitak volna. (EVS 1)

Piaci Sssrehasonlité adatok elemzésén alapulé madszer

A modszer sordn a: értékelendd ingatlan elernel Gsszehasonlitdsra kerilnek az adott telepilésen, vagy piaci
kérnyezetében az ériékesitert, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigatasra keritinek. Minél kozvetlenebb dsszehasonlitasra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsléséné! hasznaligk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakasok,
telkek, sth,

Az Bsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kivetkezs tényedk szolgéinak:
- realizalt Geylet szerinti ar / kindlati ar

- értekesitési idépont

- ethelyerkedés, megkdzelithetség, infrastrukturalis elldtottsdg

- méret, miszaki dllapot, egyéb jellemadk.

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellefhetd hasonlé tipust ingatfanck addsvételi/kindlati adatainak
felhasznalisaval hatarozhatd meg,

A hozamszdmitdson alapulé értékelési modszer

A hozamszamitason alapuio értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése erdekében
felmeritld kiadasoknak a kilonbségebdl {tiszta jOvedeimek) vezeti le az értéket. Az ¢rték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annyi, mint a beldle szérmaz6 tiszta jbvedeimek jelenérteke.

A hozamszamitas |épései Heszefoglalva:

L. Az ingatian lehetséges {alternativ} hasznalati modjainak elemzése,

2. Ajdudheni bevételek és kiaddsok becsiése hasznalati modonként.

3. iovEbeni pénzfolyamok feléllitdsa hasznalati médonként.

4. A t8késitési kamatldh meghatdrozdsa: {2 éves magyar dllampapir hozamal+ingatianplaci kockdzat (azon bell
dgazati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsagok+kamatiab kockdzat miatti kockdzat.

2:5%*1,()»4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéh: 7,0-9,5%, (2019. V. n.av)

& A pénzfalyamok jelengértékénak meghatirozisa.

6. A legmagasabb [elenérték kivilasztasa, mint hozamszamitdson alapuld ériék.

Amédszert dktatéban a jdvedelemtermeld képességgel rendetkezé ingatlanck esetében alkalmazzik.

5. oidal
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Koltségalapi szdmitdsi médszere

A netté potlasi koitség elvii értekelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan {vagyontargy) kalkuldlt O{raeidatiitasi
kéltsége elapjan adja meg. Az djraelddllitasi értékb6l azonban le kell vonni az idd muldsa, az elhasznatodas, az
erkolesi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd 2 végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo foldtertlet ériékér. Epités alatt [év6 létesitményné), kirosodott létesitménynél, takart mitdrgynal,
biztositisck esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a virzsgalt létesitmény kildnleges
rendeltetése miatt) mas maédszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szitkséges a forgalmi képességet vizsgdini, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az ertékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tigabb, mind a salkebb kdrnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepilés milyen szintd, mindségi ellftast nyljt helyben és a
kdrnyezetében é16 lakossdg szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd heiyettesitési (potlasi) kBltségének
 becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi iényeges formadjat. A bruttd helyettesitési {potlasi) kBltség
" tartalmazza a vizsgdlat targydt képezd felépitményekkel azonos m(lszaki jellemz&kkel és funkcioval bird
{étesitmény jelenlegi megvaldsitasdval kapesolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kdltségét,

A kdzvetien koltség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok Ujraelballitasi kdltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nemn ismerjik, a brutté
ujraeldaliitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az dltalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki troda Kft. altal kiadott EpitGipari Kdliségbecsiési Segédlet (EKS) 2018. évi egységdrai alapjsn
_ szémolhatjuk.

Az avulds az idd mulasa miatti értékesdkkenéds. Harom f6 eleme:
b a.) fizikal romlas,

; b.) funkclondlls avulas és

ok :.i; ¢.) kbrnyezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.
5

a.} A fizikal romlds esetében figyelembe kell venni az épiilet f§ szerkezeteinek romlisat és a szerkezetek
ardnydt az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szdmitdsokndl a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
-Alettartamat kell figyelembe vennl,

‘Aitatinos esetben a kivetkez gazdasigilag hasinos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- varosi tégla épliletek 60-50 év,

- virosi, szerelt szerkezetd épiletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegG épiiletek 50-80 év,

- iparl és mez8gazdasagl éplletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulas a gazdassgtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értekeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszerid kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmeény képtelen kielégiteni.

¢.) A kdrnyezeti avulas az ingatlanon kiviill kdrilmények miatt 3il elé, mint a kereslet hianya, a terilet véltozé
ingatlan felhasznildsa, vagy az #ltalinos nemzetgazdasagi kérilmeények,

Az avulds meértékét a harom emlitett avuldsi kategoridban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei éntékének sgAmitisa;

Kerileten beliili elhelyezkedése:

Losonci negyed

Térsashaz telek teriilete: 918 m?

Eszmei hanyad: 8 / 10000

Albetétre Juté telek terilet: 0,73 m?

Fajlagos atlagar, keriletrészen belil: 220 000 Ft/m?

Diszkontdlas tényez: 1,0

Telek eszmei érvéke: 160 000 Ft , Egyszézhatvanezer-Ft,

7. oldal
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" 5.2 Ingatian értékének meghatarozdsa

' | 5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer |

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4, | OH adat 5.
[ingatian elheiyezkedése: ﬁi:’:‘;‘:i:’iﬁ' v ber, b ] irer, | YMHRen | vinter,
17. ern. 205, Magdolna Auréra utes Vig utca Nagy Fuvaros] Kiss fézsef
utca 25, utea utea 5.
megnevezése: iroda tzlethelyiség | tiziethelyiség § dzlethelyiség | izlethelyiség | lzlethelyiség
alapterilet {mz): 6,5 27 23 33 48 22
kinalat K / tényl addsvétel T K K K K K
kinalati dr / adasvételi ar (Ft); 13800000 | 14500000 ; 18400000 | 22800000 | 13 930 000
kindlat faddsvétel ideje (év): 2019 2019 2019 2019 2019
kindlat/eltelt idd miatti korrekcio: 5% -59% ~5% 5% 5%
fajlagos alapar (Ft/m’): 489074 | 588913 | 520697 | 451250 | 604114
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 4% 3% 5% 8% 3%
lkeriileten belidi ethelyezkedés 0% 0% -5% -5% -5%
épiteten belill elhelyezkedés, megkbzelitése -5% 0% 0% 0% 0%
aitaldnos mszaki dHapot -3% -10% -15% -10% -15%
eitérd felszereitség (fités, szac.blokk) ~5o -5% -5% -5% 5%
szerkezeti kdrosoddsok {pl; vizesedés) % 0% 0% 0% 0%
hasmnosithatosdg -10% -10%% -10%% -10% ~10%
galéria/galéridzhatdsdg 0% -10% -5% -5% -10%
Osszes korreicio: -14% -32% -35% -27% -42%
Korrigalt faflagos alapér (Fr/m2): 421093 405 058 345892 330766 350880
Faflagos dtlagdr: 371 560 Ft/m?
tngatlan becsiili piaci ériéke: 24151401t
Ingatian ériéke kerekitve: 2420000 Ft
Usszehasonlits adatok leirdsa:
1. adat; Magdoinanegyed, utcafronti bejaratos, vizes helyiséggel rendelkezd, részben
atlagos / felijitandé dllapoty, vizesedd iizlet, ingatlan.com/28499870
2, adat; Csarnoknegyed, teljesen galéridzott, utcafronti befaratos, dtlagos allapoty, vizes
helyiséggel rendetkezd tzlet, ingatlan.com/28428479
3. adat; Csarnoknegyed, 2016-ban felGjitott, dzletként nyflvantariott, de jelenleg
iakasként hasznalt helyiség, ingatlan.com/26902704
4. adat: Csarncknegyed, utcafronti bejératos, felenfeg vendéglatéhehfként mikds,
atlagos dllapotu tzlet, felszerslések nélkil, ingatian.com/30549889
5, adat: Népszinhdznegyed, utcafronti bejdratos, 2 évvel ezeldtt teljeskdrden feldjitott,
galériszott Gzlet, ingatlan.com/29710937
Az ingatlan placi 6sszebasonlité modszerrel meghatarozott forgalmi értéke {kerekitve):
2RG00F
azaz KettSmillis-négysedzhniszezer- Ft .

3. oldal
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5.2.2. Hozamszdmitason alapulé értékelési mbdszerrel

Adatok értékelt ingatlan| dsszehasonité | dsszehasoniité | sszehasonlitd
adat 1. adat 2. adat 3.
1083 Budapest, Vil ker,,
ingatlan elhelyezkedése: Prter utca 60, 17. ams:fma jéz::f;(;fg; L | Blaha Luater
e, 205, ' kdrnyéke
ingatlan megnevezése; Iroda liztethelyiség liztethelyiség {zlothelyiség
hasznosithatd teriilet {m?): 6,5 38 a5 49
kindlatl di} / szerz. bérleti dij {Ft/hd): 135 000 150 000 150 000
kinalat / szerzddés ideje {év, ha); 2019 2019 2019
kinglat/eltelt 18 miatti korrekcid: -10% ~100% -10%
fajlagos alapdr {Ft/m’/ho): 3 197 3 857 2758
KORREKCIOK
eitérs alapteriilet 3% 3% 4%
eltérd mlszaki dllapot, felszereltség ~20% -20% %
keriileten bellli sthelyezkedés -10% -5% -5%
gpilleten belilli ethelyezkedés % 0% 5%
Osszes korrekeis; -27% -22% 4%
Korrigait fajlagos atapar; 2339Ft/m2/Mhé | 3003 Ft/m2/hd | 2 872 Ftfm2/hé
Korr. fajiagos alapdr kerekitve: 2 738 t/m2/hé

. Osszehusonlitt adatok lefrdso:

¢ 1, adat:

2, adat:

3. adat:

Palotanegyed, atlagos/jo allapotd, vizes blokkal rendelkezd, utcafront!

{izlethelyiség, ingatlan.com/23510948

Csarnoknegyed, dtlagos dHapotd, részben galéridzoty, utcafront] bejaratos
{iziet, ingatlan.com/29823275

Csarnoknegyed, felGjitandé dllapoti, szuterén szinten elthelyezkedd,

utcafront! bejaratos lzlethelyiség, Ingatlan.com/28812806

. [Hozamszémitds

_{Bevételek:
24

- —[piaci adatok szerint bevételek :

2 738 Ft/m2/hd

Kihasznaitsag:

85%

 {Flgyelembe vehetd éves bevétel: 181529 Ft

Kbhtségek:

Feltjitss alap 5% 9076 Ft
- gmgatdsi koltségek: 2% 3631 Ft

Egyéb koltségek: 5% 9076 Ft
? fﬁftségek dsszesen: 21 784 Ft
{ Eredmény:
“{Eves iizemi eredmeny: 159 746 Ft
,}; T8keésitési rita (szamitds 6. old. ) 7.0%
{TOkésitert £rték, kerekitve: 228G 000 Ft
“Angatlan hozamszamitason alapule mddszerre! meghatérozott értéke (kerekitve):

2280000 Ft
azaz Kettdmillis-kettdstaznyolovanezer- Ft .
9, vidai
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 8sszehasonlité mddszert, mint 6 s2dmitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrdzi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatfanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban |9 mutatja a bérbe adhatdsagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelked® piacon mérsékeltebb,

i gyakran alulértékelt drat mutat. A kBltségalapd modszer tilkrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
}/ﬁ a médszert figyalmen kivil hagytuk.

i

E’% Az atkalmazott médszerek Szém?;(:lt érték S{;i:; sa:yo::;; érték
;, Ingatlan értéke placi sszehasonlitd maodszerrel: 2420000 Ft] 10096 2420000 Ft
2 [ingattan értéke kiltségalapl modszerrel: OFt 0% OFt
jj Ingattan értéke hozamalapli médszerrel: 2 280000 Ft %6 OFt
’ Az ingatlan egyertetett értéke: 2 420 GO0 Ft

Ingatfan egyeztetett értéke (kerekitve}:
2 420000 Ft

azaz, Kett&milliG-négyszdzhiszezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsid szakvéieményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kdvetkerfket
sziikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdonG forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulaldonjoga kerdil
értékelésre;

az dtadott iratok tenulményozdssn tdlmenden jogi természet(l vizsgdlatot {jogcim, vagyenjogok
érvényessége, sth.) nem végeztlink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet( korlatozasard! a tulajdoni
iapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért feleldsséget nem vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositisaval
dsszefliggésben a helyi és orszagos hatdsdgoktdl és egyéb szervezetektdl, személyektd! valamennyi szilkséges
engedély, jovahagyds és felhatalmazis rendelkerésre 3l Hietve ezek beszerezhetdk, vagy megijithatok;

a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerd szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendel6 képviselbjének szobeli tdjékoztatdsa alapldn mutsttuk be, az esetlegesen fenndllé, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényeztikért {pl.: rejtett szerkezeti hibék, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémadk, kérmyezetre drtalmas anyagok jeleniéte stb.) nem véllalunk
felelfssépet;

nem vizsgdltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennills terheket és kotelezettségeket,
feltétetestilk, hogy a tulajdonjog egy esetieges atruhdzasdnak id8pontjsban az ingatlan hasznalatdval
kozvetleniit fsszefiggs tartozés (kdzizemi dijak, sth.) nem all fenn;

a2 érték magaban foglalia az épiletek rendeltetésszerdl hasznalatdhoz szilkséges épilletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

a gardasagl, jogi feltételek és piaci viszonyok elfre kell§ pontossdggal nem prognosztizilhatd véltorssai
mddosithatidk, ilietve érvénytelenithetik a szakértsi vélemény vonatkozd megallapitisait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolydsold kdritményekben bealld lényeges valtozds esetén sziikséges a megadott
£rték feldlvizsgdlata;

nem vallalunk felelGsséget olyan kéritmények megliéte miatt, amelyek befolydsothatjdk az ingatlan értékét,
koristozhatjak haszndihatossgst, azonban az értékelés fordulénapjan nem altak rendelkezésre, ésfvagy
Meghizo nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

az dltalunk meghatérozott értékek az el6zéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jelen
Stakvélemeényben meghatdrozott célra, Megrendeld altal torténs felhasznalés esetén érvényesek.

10. oldat
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8. USSZEFOGLALAS

Az értekelt ingatlanra venatkozrd dokumentumok és a placi viszonyck tanulmanyozdsa utdn, valamint az értékelési
s2dmitasok alapjan az aladbbiakat rogzitilik:

{ingatlan cime: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 205.

Ingatlan piadi forgalmi értéke: 2 420000 Ft
azaz  Kettdmillid-négyszdzhiiszezer- Ft .

& fenti érték per-, igény- és tehermentes kiiritett allapotra vonatkozik.

szakvélemény forduténapja 1 2020. januar 29,
szakvélemeény érvényessége : 130 nap
Forgalomképesség értékelése s forgatomkeépes

Budapest, 2020. februar 6.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERT{I FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
4. INGATLAN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6 INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8 OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap madsolata
Térképmisolat masolata
Alaprajz
Térsashiaz alapit6 okirat (részlet)
ingatlanra vonatkozo engedély (pl.; ép.eng.)
Adisvétell szerzédeés
_Ingatian elhelyezkedését mutatd térkép
Fényképfelvételek

BO0CKROR

11. oidal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em.

205. Hrsz2: 35728/18/A/205

TULAJDONT LAP

Nem hiteles tulajdoni lap

Butape Faaro: Forrdnytav 2ala X1 Kertien Horstala
Hidhapext, X3, Budafoks ot 99 150 ¢ Budapew, PE 415
Nem hiteles tulajdoni np « Talys misolat
Megrendeids s:4m: 9000004/ 3900572020
2020.01.2¢

BULAFLST VIIL.XER.
Faitetule IST2R/IB/A/205 helyTajed sedm

Nem hiteles tulajdoni lap

Okl

]

>

Nem hirelss mlajdoni lap

1UG) BODAPEST VILL FEA  Priter btea 80, 7 emelet. "felolvitagilar alett”

Nem hiteles tulajdoni lap

LERAR
1. Az agyéb ondlléd sngatlan adats)-
negnavasds tevulet sishdk saama sxyves hinyad tulaplons
=) egésss il
Lrods & ¢ 0 82000 allame
Be yogy 38 harSrozar M99 1994/1999. 02 19 vorlé hatirorat: 10LH0] /97410
rroda é [ 8710000 ook ta
Bejegyad hatdcesat: WWSH2/11997/1997.01 .10
? Bajegysé hatbrozat: 11280L/1990/1990.10,12 e
Tareashis
Az 6nal1¢ 1ngatlanhat tacrtoenak az ala pied ekarathan mhuu'&.lyiniﬂ.

Jogeim adiswitel  19709/19101915. g9 o
jogoim: telewalakivie 741171981 /0

Jogein: aretet: Ealwital 2NN 1012
jessllan: hazald

nev: ON.VIIL.FER. DMV

oORESZ
E- " tulayioos hiogasl: 175 torls bathrexst: LEY60I/1 7199999
H bejeqy:d hathtorst. écuwrder wdbi 112901/7990/3490 10 .12
(=] tarozat: 1§3805/1:1997597.11. 10
T jegeim sdbuvital  09/1930/1919.09 0%
5 Jegeam: telokalakitis  THI1/1MOLA)301.02.2%
2 yeacimi ecodets falvabel  142503/1990/ 1090200 12
x} Jegallan. tuls)tionos
n§ e MAGYAR ALLRM
4 cam = = -
2
E " hany w071 torls hatsrezat: 193802119 e
2 hejoqad hatirozar, sckeneni idd: 1)2%017) 10.12

toxld hatarozat. LE39U2/L/3997797.13.10

Nern hiteles tulajdoni Jap

£am. 1992 BOOAPRST VII) #ER. ufe ' 64462,

i talapona hangwd:r 371
bejeqysd hatdroist, édckes « 195802/12)997797.0) A0
jogesm. 199). eva KXXTIL. .

yoqhllan: tulsjseace
Aew UITI.NEK,

vam 1071 RMOMPEST K oux utes 6547,
- S . s
a BERSZ
i TIARDOMLAP YEGE -§
8! g
3 O 3
I N 2
a
% . £
B
2 5
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulaydom lap
12, oldal



MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 205. Hrsz: 35728/18/A/205

T y T,

TARSASMAZ TULAJDONT ALAPITO OXIRAT

I.

Altalinos rendelkezésak

Alulicott Févarosi YILI. ker. Ingatlankezeld Viilalat /Budacest, 1804,
9arass u. 65-687. sz./ mint a Budapest, VIIL. ker. 2470 sz. tulajecri
lapon 35.778/18 hrsz. alatt felvett, 918 m2 terilet(, termdszetben
Sudapast, VIIT. kec. Priter u. 60. szdmd, a Magyar Allam k.zdrdlagsos .
tulajdonit képezd ingatlon kezelbje, a mddositott 32/196%. Korm, sz.
tancelet 2.%3. /2/ bekezdase alapjdn a fent korGlirt ingatlant a1z 1977.dvi
11. tvr rendelkezésel szerint é: a mellékelt alapra jzrak smegfelelfen

tdcsasngzzéd

alakitjya.

A Megyar Allam a tdcsashdzoan 1évd 8s a tulaidondt kdpezd lakdsokat
valamint egyéh helyiségexet a Jelen alapitd okirat rendelkmzéseinek
megfelelden - tecmdszetven regosztva, 3 telex 8s a kozbs tulajcorban
maracd épuletrdszen kozos hasznilatdinak jogdval egyitt - a vevd személyi
tulajdonddbs adje. )

) 11.
A/

Ktzos tulasdon

A lakdaok ds 3 nem lakas céljdra szolgdld helyiségek mindenkori tulaj-
doncsalnak esztatlan kdzos tulajdongba ketiilnek az alaprajzon feltints-
tett kdvetkezd dpiletrészek ds berendezdsek:

I. Telek 918 m2

13. oldat
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 205. Hrsz: 35728/18/A/205

11. Esiiletszerkezetek: alapok, fdfalak, fodémek, lakdselvilasztd vdlasz -
falak, valamint a fooemek hangpétld és hidszigeteld anyaga.
Kilsd mowmlokzatok, valamint a kizosségi helyiségek fal és padldburkolatai,
azok berendezési és felszereldsl tdegyal.
II1. Tetdszerkeret: lapostetd ligyledéssel.
IV. Kémdnyek, Kéaényszegélyek, szelldzfk, villdmvéoelem, kizdsségl antenndk.
V. Az dsszes vizelleni szigetelés.

vI. Az épiileten ldvd csapadékcsatorndk, valamint az alapvezeték a teleic hatdrig.
Szennyvizcsatorna alap és ejtSvezetékek 3 iildn tulajdoni illetfségd
helyiségekbe ticténd ledgazdsoktsl a telekhatdrig.

VII. Vizvezeteknaldzat o vizmérstdl a kilon tulaydoni illetdsdgi helytsdgewbe
torténd ledgazdsokig.

VI1I. Elektromos vezetékek a féelosztotdl a kulbn tula)doni illetdsépli helyisdgex
togyasztisedrd dcdidig, velamint a kbzOssdgi helyisdgek vezetékndldzata és
szarelwinyel.

IX. Gdzvezetéiek 2z utcai elzdrdtdl a killtn tulajdoni illetdségi helyisdgek
fogyasztimmérs 4rdidig.

X. A teljes fiétds! rendszer.
X1, XizBs TV adds vételi hildzat vezetékei, berendezései

XII. Koziis kaputelefon hildzat.

X11I. Bejératl ElOtér /fszt./ 45,00 m2
XIV. Ldpcsshdz  /fsat./ 49,50 m2
V. Kizlekedd /tset./ 10,50 »2
XVI. Szemgttdrold /tszt./ 15,70 m2
XvII. Kidzlekedd /tszt./ 10,50 m2
AVIII. Lépcsbhdz 17x 8,5 144,50 o2
XIX. Sremétledobd 17 « 3,8 £4,60 m2
XX. Felvond 3,00 m2
XX1. Felvond 3,00 n2

14. oldat
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AXil.
AL
xX1y.
LVATE
XXvl.
XXVII,
Xxviil.
XX1X.
XxXx.
XXXI.
XOXII.
XxxXII1.
XXXIv.
0V
anoxvey,
XOKViL.
XXxVIII.
XKXIX,
XL.
XI.
xLII.
XLILIL.
XLiV.
XLy.
XLvI.
XLvII.
XLVIIL.

Muszerhely 14 x 0,5%
Tenerfelvond

Bzivattydhdz

Lépcadki jdrat

Eldiér

Kerdkpér trold

Kiébelfe) helylsép
Gonunoki iroda

Gononoki raktéc

Raktir

Vizdra helyiség

folyosd 17 x }4,42
Telefonszoba -
Haktizpont

Kukatdrold

Szemdttdrold

TRAFG

Kz 1ekedd 16 x 62
Folyoso 16 x 14,40
GEPESZ nely 16 x 0,7
CEPESZ hely 16 x 0,7
GEPESZ hely 16 x 2,72
GEPESZ hely 16 x 0,70
GEPESZ hely 17 x 0,20
GEPESZ hely 17 x 0,70
GEPESZ hely 16 x 0,70
GEPESZ nely 17 x 2,70

9,00 o7
5,00 m2
7,20 m2
6,00 m2
8,20 m2
13,20 a2
18,09 m2
8,75 m2
B,20 m2
8,680 m2
13,20 a2
245 40 m2
13,20 2
117,40 m?
3,60 m?
8,80 m2
21,06 o2
592,00 =2
230,40 w2
11,20 m2
11,20 n2
43,52 m2
11,20 2
11,90 m2
11,90 =2
11,20 m2
85,90 m2

15. oidal
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XLIX. Lépesohiz 50,08 m2
L. Raktdr 2,20 m2
Ll. Kozlekedd 6,00 m2
CII. Nozlexedd 6,00 m2
LILE. T3guldsy tartdly 5,40 m2
L1v. Méréhely 2,25 m2
LY. Tv-antennn B,80 al
LV]I. Lépcadfel}drs 1,50 m2
LvIT. Gépteren 41,50 a2
LVIII. Felvand géphiz 3,00 m2
LI, Felvond géphéz 9,50 m2

LY., 1. em. 2/8. Szelgslati lakds

/ Szoba 18,00 m0, félszoba 12,00, konyha 7,76 &2,
Fiicddszoba 3,40 m2, WC 0,83 =2, Eldszoba 5,18 m2,
Atided 4,43 m0, Laggis 7,%0 a2 /

Szolg.lakds:Usszesen: 51,82 m2

A xozt3 tulajdon 10.060/10.006.- Azaz: Tizezer - tizezredréaz
eszrmel hdnyadhdl 311.

IL.
8./

Kiilgn_tulsjdon

& tulajdonostirsak kilon tulajdondba kerilnek - mint tarsashdztulasjdoni
1lletdségik alkotd részei - a II/A, pontban felsorolt,-kbzos tulajdonban
maradd vagyonrészek kozds hasznilatdnek jogdval egylitl - természetben
megasztva az eQyes opiiményrésreik tartozdkaikkal, felszerelédseikkel és
berendzzésatkkel egyutt, a kovetkezdk szerint:

L./ 2470/1. sz. tdrsashazi wiilbtnlapon, 3%.728/18/A71. hrsz. alstti a tervrajzon
1. szdwral jeledt, fbloazint), 4 raktar, sGhely, dzlet + alhely, 2 irvoda,
konyha, kozlckedS, £ldtér és folyosd helyiségekbdl 4114 128,34 m2 tenilat]
nem jokds cdl jara szolgdld helyiség fizlet/, valamint a kozbsséghen maradd

16. oldal
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204./ 2370/208. sz. tarsashizi kilbnlapon 35.720/18/4/204. nrsz. slattl,
9 tezveejzen 208, sziwma) jelolt, XVIE. ewm, /szdritdszinti/ egy
irooahelyisdgodl 4114 7,80 m2 terijietd nem lakds célidra szolgale
helyisdg, valamint o kézGsségben maradd telekbsl, épitményrészex-
wil, felszerelésekbll ¢s berendezési tdrgyskbél 9/10.000.-
azaz: Kilenc - tizezredrész eszmei tulajdoni hdnyaccal.

205./ 2470/205. sz. tirseshdzi killonlapon 35.720/18/A/205. hrsz. alatti,
: a tervrajzon 205. szémal jelslt, XVII, em. /szdritészinti/ egy
irodahelyiségpdl a1i¢ 6,50 m2 teriletd nem lakis céljira szolgdld

helyiség, valamint 2 kiztisséghen saragd telekdbdl, épitményrészek-
bil, felszerelédsektdl és berendezési targyakbdl 8/10.0C0.-
azaz: Nyolc - tizezredrész eszmel tulaicdoni hdnysdcol,

206./ 2470/206. sz. tirsashézi kilinlapon 35.7128/18/A/206. nrsz. alatti,
8 tervrajzon 206. szdnmal jeldlt, XVII. em. /szdrttdszinti/ egy'
irodahelyisépodl 4116 6,15 m2 tariiletd nem lekids céljdra s2olgald
helyiség, valamint a kizdsséguen maradd telekuSl, épitményrészektsl,
felszeralésekbdl éa berencezdsi targyskbdl 7/10.000.-
azaz: Hét - tizezreordsz esmei tulaicori hdnyaccal.

17. oldal
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Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: | ires helyiség

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

Telepiilés: Budapest, VII1. keriilet
Utca, hazszdm, emelet, ajtd: Priter u. 60. 17. em. 206
HRSZ: 35728/18/A/206

Az eredeti értékbecsiés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékei6 Kit,
Ertékbecslo: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 372.094 Ft/m?

Az ingatlan forgalmi ériéke: 2.230.000 Ft

Az ingatlan likvidacios értéke: 1.780.000 Ft

Détuma: 2020.02.07

Jovihagyés (feliilvizsg) ddtuma: | 2020.02.1]

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkormanyzat
Bérlo: -
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték
| Aktualizdlés érvényessége: | 6 hénap ]
*Aktusalizilds:
*Aktualizalt értékek:
Fajlagos forgalmi érték: 2SR 85T Fym?

Az ingatlan forgalmi értéke:

Likvid forgalmi érték:

2. 010.00g Fi

Az aktualizdlas az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rdgzitett
miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizilds az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2020. majus 14.

oMb, Lo -
Bartfai Laszlo
lgazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakértd
JGK Znt.
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CPR-Vagyonértékels Kft. +-1085 Budapest
Jbzsef kbrat 69,
{70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com

Fivérost Birdsag

Cégjsz; 01-09-842852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: C00450/2010
|ktatdszam: JGK-476

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 206.

széma!attl -
35728/18/A/206 hrsz-u

iroda ingatlanrdl

Budapsst, 2020. februdr

Fuggetien | Mepbizhato | Ertékmérd
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