INGATLANFORGALMI STAKERTS VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosito 1 JGK-476

Kertileten beiili elhelyezkedése : Losonci negyed

Ingatian cime (tul.lap szerint) : 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em, 206,
Helyrajzi széma : 35728/18/A/206

ingatian megnevezése : iroda

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nincs hasznositva

Szobak szama H

Komfortfokozat HI

Az értékelés célja : Onkorményzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret P Em?

Helyiségesoport redukilt alapterilets 1 6m? Fajlagos m2 ar: 372 094 Ft/m?
Tarsashaz telek tertilete : 918 m?

Eszmei hanyad : 7 / 10000

Belsd mdszaki dllapot ¢+ feldjitandd

Megkozelithetdsége : emeleti

Ertékelés atkalmazott médszere : piad dsszehasonlitd- és hozamalapil modszer

A lézsefvérosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére késziteit
szakvéleményben, a targyl ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozdsa utdn, a
helyszini hejaras és az ériekelési szamitasok alapian megaliapitdsra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 2 230 000 Ft
azaz KettOmiliio-kettBszazharmincezer- Ft .
melybé| a telek eszmei éricke: 140 000 #t

azaz Egyszdznegyvenezer- ft.
likviddcids érték a forgalmi érték 80%-a*: 1 780000 Ft

azaz Egymillié-hétszdznyolcvanezer- Ft .
A placi érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriift meghatarozdsra.

Az értékelésben megaltapitott piaci érték Netté érték, az Afa mértéke a mindenkari hatdlyos dfa torvény alapjén
szamitandg.

Jelen ingatlanforgaimi szakvélemény kizardlag a targyt ingatlan forgalmi {piaci) értékének meghatdrozésdra készilt,

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt sziikségessé, melyet az ethelyerkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-adban hatdroztunk meg.

Ertékelt tidajdont hdnyad, értékelt jog ; ift , tulaidonjog

Helyszini szemieffordulénap iddpontja ;2020 januér 29,

Szakvélemény érvényessége : 1BO nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban, DR O TR »-f
Budapest,  2020. februdr 7. e P

2670 FEBR 11 E;ﬂ . ‘ ; - Lakatos Ferenc

= ! .
dix:-%‘&%m Loavrss ingatlanvagyon-értékeld
T Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS {SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerz&dés szerint a Iozsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi {piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altall megrendeiés, értékesitéshez torténd felhasznalasra.

2, SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

A1 értékelés sordn helyszini szemiére keriiit sor, tovdbba megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 6, a mellékletben felsorolt és jeien értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfetelden
alkalmazésra keriGitek a TEGOVA (EVS5 2003-2016) irdnyelvel és a t8bbs2drdsen modositott 25/1997. (VL. 1.) PM

rendelet eldirdsai.

A helyszini szemle sordn a széban forgo ingatlan részletesen bejirtuk, az ingatlan adottsagait, kornyezetét és
mas értékbefolyasolo tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket keészitettnk,
amelyek 2z ingatfanforgalmi szakértdi vélemeény meliékletébe csatoltunk,

Helys2ini szemlén jelenlévBk: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyllvantartas szerinti allapotot,

! rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.i2p szerint): 1083 Budapest, Prater utca 60. 17, em. 206,

Tulajdoni tap szerinti teriilete: 6,0m?

Helyrajzi szama; 35728/18/A/206

(ngatlan megnevezése: troda

Ingatlan jeleniegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyzd hatirpzat: Az &éndllo ingatianhoz tartoznak az alapitd okirstban meghatarozott
helylségek.

il. rész:

Tulajdonviszony: VIH. Keriileti Onkormanyzat 1/1

. resz:

Bejegy2d hatarozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok s tenyek csak naprakész tulajdoni lappal igazolhatéak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, eihelyezkedése

Az ingatian Budapest ViII. kenilet Losonci negyed keriletrészében, az lllés utca és a Szigony utca kbzott fekszik,
a Prater utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolds a kbzterlleten fizetds. A lakohaz lakételepl kirnyezet
része, kdzvetlen kdrnyezetében 16 emeletes panelhazak, valamint szazadforduldn épiiit tarsashazak lithatok.

A2 ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga varosrészen belil jo, 200 méteren belil alapelltast biztositd tizletek,
egésaségligyl Intézmeény, valamint kdzlekedést csomdpont elérhetd. Tomegkdziekedési eszkdzok a kdrnyéken SO-
300 méterre elérhetek.

Tomepkidzlekadési eszkbzdk:

Vilamos Autdbusz Trolibusz 3 metrosFoidatats [ vasit

3. oldal
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INGATLANFORG ALM! SZAKERTO! VELEMBNY

4.2. Ingatlan dltaldnos jellemedi

Az épllettdmb kb. 1973-1974-ben épilt, hagyoményos el8re gydrtott vasbeton elemekbdi, melynek homlokzata
stlagos allapotil, Kialakitdsa féldszint + 17 emelet, mely 2 személylifttel és 1 teherlifttel ellatott. A személylift 2
16. emeletig kbzlekedik, onnan egy fém racsd ajton keresztiil lehet feljutni a 17. emeletre. Ezen a szinten kézos
folyosobd| nyild helyiségek és onalld albetétek lathatok. Vizsgdlatunk targyat a 35728/18/A/206 sz, albetét
képezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el. Az albetét hazkéuponti fiitéssel rendelkezik, amely egyedileg
mérhetd, a hileadé dntdttvas radidtor. Egyedileg mérhetd villanydra nines killon, de az ingatlanban a vilagitds
kiépitésre keriilt. A burkolat cementlap, a falak tapétézottak. A nyildszars egyszerii fa tokszerkezetit ajté, amely
a kiszos folyosoral nyilik, és valdjaban ez valasztja el a tobbi albetéttdl Az ablak fémszerkezett és sik livegezéssel
ellatott, hétechnikailag azonban rossz dllapotd.

Az ingatlan jelenlegi kialakitisa és helyiségtagoldsa megegyezlk a résziinkre hiztositott alaprajzzal, melvet a
melléklet tartalmaz.

Az ingatian belmagasséga 2,47 m,

{sszességeben az albetét miszaki dllapota felljitandd, feldjitds utdn raktdrként/irodaként/tarcloként
hasznosithats,

Epiilet;

Eplilet épitési éve: cca. 1973-74 Miszaki dllapot
£pilet szintbeli kialakitdsa: fildszint + 17 emelet
Alapozds, szigetelés; savalap dtlagos
fugegbleges teherhordd szerkezet: vasheton vazszerkezet dtlagos
Vizszintes teherhord6 szerkezet: vasheton lemezfodém atlagos
Teidszerkezete: jarhatd lapostetd, kavicsolt lemezfedéssel atlagos
Epiitet homlokzata: vakolt, szinezett atlagos

Ertékelt helyiségcsoport: iroda
Belsd terek felllete: tapétazott felujitandd
Belsd terek burkolata: cementlap feldjitand¢
Vizes helyiséglek] felidete; nines
Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs
Kilis6 nyitdszarok: fém szerkezet feltjitandd
Atlagos beimagasséga: 2,47 m
Belsd nyildszardk: fa szerkezet feldjitandé
Fatési rendszer: egyedileg mérhetd, hdzkézponti fités atlagos
lAE!egviz biztositasa: nincs
yfgtéwﬁ kézmil-kialldsok: nincs
Meglévd kizmi mérdordk: nincs
Felgjitds eve: n.a.
Feliiitas targya:
Ll-rigatian mifszaki dllepota dssrességében: felujitandé
Megjegyzés:
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

4.3. Epliletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre dll6 adatok (az épillet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumenticidk) ellentrzésével kezdddik. A helyszinen mdiszaki szemlét tartottunk és a lithatd tiinsteket
digitilisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, llletve a lakok véleményét {ha volt) kikértiik.

Hdz:

Az épiilet atlagos allapotu, vakolatmallas nem lathato, a belsd lépcsthaz karbantartott, szép allapoty, a lépcsdk
sérilésmentesek. A teté valoszinlleg nincs megfelelden szigetelve, mert a legfelsd szinteken bedzds nyomai

lathatok.

Albetét:

Az albetét mennyezetl részén, illetve az ablak k&rill kiterjedt beazés lathatd, ez valészind a tetd rossz allapota
miatt alakult ki, valamint kisebb szertefuté halozatot mutatd repedések is lathatok, melyek az anyagtani
dsszetételi okokbd! keletkezhettek.

Béridi megjegyzés:

Az ingatlan Ures, nincs hasznositva.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Pedozat Falazat Nettd Korrekcio Hasznos
iroda cementlap tapétazott 6,00 m? 100% 6,00 m?
mérési korrekeit 100% 0,00 m?
Osszesen. 6,00 m? 6,00 m?
Osszesen, kerekitve: &m? 6 m*
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet s1amitdsanadl a rendelkezésre allo mdszaki tervrajz adatait hasnaltuk fel, melyet a
heiyszinen mérésekkel ellendriztiink.

5. oldai
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecsiések a TEGOVA dtmutatd elvel és médszertani ajanlasal (EVS 2003-2016) s2erint, a tobhszér
médositott 251997, {VIILL) PM rendelethen és a rnindenkor érvényes egyéb jogszabilyokban eldirtaknak
megfelelfen készlnek.

Az ertékelést szakvélemeény készitdje az ezen éridkelést szakvéleményben megjelens Meghizd személyes adatait a
2011, évi CXil, torvény az informdacids onrendelkezési jogrol és az Informacidszabadsagrd), toviabba a 2016/679/EY
gendelet { 2016, dprilis 27.} a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténs
védetmérdl és az jlven adatok szabad dramiasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil) helyezésérél s2616
jogszabélyoknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés modszeret két f8 kategdridba oszthaték: a piaci ériék alapi és a kbitségalapt értékelések, A placi
viszonyoken alapuld médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy més néven hozamszdmitason
alapuld) értékelések kbzé sorothatosk.

A plati érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdit cserélme az értékelés
idépontidban egy vasdrolni szandékozd és egy eladni széndékozd kDzbit siokdsos plact feltételek szerint
lehonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kdriltekintfen viselkedtek,
anslkill, hogy kényszer alatt dlitak volna. (EVS 3)

Placi Osszehasonlits adatok elemeésén alapuld médszer

A modszer sorén ar értékelendd ingatlan elemel @sszehasonlitdsra kerlilnek @z adott teleplliésen, vagy piaci
kienyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerliinek. Miné| kozvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték, Olyan
ingatianok értékbecsiésénél hasznéligk, amelyeknek van jellemzd piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak, lakasok,
tetkek, sth.

Az Bsszehasonlitds alapjdul rendszerint a kdvetkezd ténvezdk szolgdinak:
- realizalt Ggylet szerint dr / kinalati &r

- grtekesitési idépont

- elhelyezkedés, megkbaelithet8ség, infrastrukturalis elidtottség

- méret, miszaki allapot, egyéb jellemzdk,

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellethetd hasonld tipust ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
fethasznatdsdval hatdrozhats meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovBbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerils kiaddsoknak a kildnbségeébd! (tiszta jdvedeimek) vezeti le ar értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven atapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szdrmazé tiszta jivedelmek jelendriéke,

A hozamszamitas 18pései dsszefoglalva;

1 Az ingatian lehetséges (alternativ) hasznalati modiainak elemzése.

2. A idvébeni bevételek és kladasok becstése hasznélati modonként.

3. Jovéibeni penzfolyamok felllitdsa hasznalati modonként.

4. A tékésitési kamatlab meghatdrozdsa: {2 éves magyar éllampapir hozama)+ingatlanpiaci kockdzat (azon belll
dgazati kockdzat)l+helyi kbrnyezeti adottsagok+kamatidb kockazat miatti kockazat,

2,59%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. (2019. IV. n.év}

5, A pénzfolyamak jelanértdkénck meghatirozasa.

5. Alegmagasabb jelenériék kivalasztasa, mint hozamszémitdson alapuld érték,

A médszert altaldban a jovedelerntermeld képességgel rendelkezd ingatfanok esetében alkaimazzdk.

6. otdal




INGATLAMFORGALME SZAKERTGH VELEMERY

. Kiltségalapu szémitdsi médszere

T A netté potlasi koltség elvd értékelés a vagyontargy értékét az Ingatlan (vagyontargy) kalkulalt Gjraeldaliitasi
i kiltsége alapjdn adja meg. Az Gjraeldallitsi értékb6l azonban le kel vonni 8z idd miilasa, az elhasznalodas, az
7 erkblesi értékesdkkenés miatti avulds értékét, majd a végeredményhez hozza keli adni a felépitményhez
.. tartozé fBldterllet értékét. Epités alatt lévd létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart mitdrgynal,
 piztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. @ vizsgdlt létesitmény kil3nleges
_rendeltetése miatt) més modszer nem ali rendelkezéesre,

A foldteriilet értékének a véleményezéséhez siikséges a forgalmi képességet vizsgilni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelés| kérbe bevont ingatlanok
i yonatkozdsiban mind a tagabb, mind a sz(kebb kérnyezetben elvégzésre kerilltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejeztdnie, hogy az adott telepiilés mityen szintd, mindsegi elldtast nyijt helyben és a
- kimyezetében él6 lakossdg szamira.

- Epitmények esetében az értékelés, a2 épiletek és5 épftmények brutté helyettesitési (potiasi) kdltségének

. becslésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési {potidsi) kdltség

' tartalmazza a vizsgalat targyit képezd felépitményekke! azanos mdszaki jellemzdkkel és funkcioval bird
|étesitrnény jelenlegi megvaldsitdséval kapcsolatos valamennyt kdzvetlen és Jarulékos kiltségét.

. A kdzvetlen kditség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraelballitdsi kdltségének felel
' meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjitk, a brutté
f ujraelbaliitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
 Mérndki iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Kditségbecslési Segedlet {EKS) 2018. évi egységaral alapjan
szamothatjuk.

Az avuids az idS muolasa miatti értékcsdkkenés. Harom G eleme:
a.) fizikai romlas,
b.) funkcionalis avulds és
' ¢.) kirnyezeti avutds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

"~ a.) A fizikal romlds esetében figyelembe kell vennt az épllet f& szerkezeteinek romldsit és a szerkezetek
sranyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikal avulasi szémitdsoknal a felépitmény gazdasigosan hatralévd
élettartamat kel! figyelembe venni.

Altalinos esetben a kivetkez5 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell haszndlni;

- vérosi tégla épiletek 60-90 év,

- varosl, szerelt szerkezetd éplletek 40-70 év,

- csalddi haz jellegl épdletek 50-80 év,

- ipari és mezbgazdasigi épilletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulas a gazdasdgtalan, korszeritlen megoldasokat jelenti. Az értekelének mérlegelnie kell
azokat a korszerd kiveteiményeket, amelyeket a vizsgail Iétesitmény képtelen kielégiteni,

€.} A kirnyezett avulds a2 Ingatlanon kivill kdrilmeények miatt 8ll el6, mint a kereslet hidnya, & terilet valtozé
Ingatian felhasznaldsa, vagy az dltaldnos nemzetgardasdgi korillmenyek,

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategoridban, szazalékosan kell megadni.

L3

Tolek esymei értékének szdmitésa:

Kerlileten bellili elhelyezkedése:

Losonci negyed

Térsashaz telek terGiete; 918 m?
i Eszmei hanyad: 7 / 10000
: Albetétre uté telek terilet: 0,64 m?
Fajlagos atlagar, keriletrészen belil: 220000 ft/m?
Diszkontalasi tényezd: 10
Telek eszmei értéke: 140000 Ft , Egysiérnegyvenerer- Ft.

7. aldal
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5.2. ingatian értékének meghatdrozdsa

L

5.2.1. Piaci Osszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

|

[Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. ] OH adat 3. | OH adat 4. | BH adat 5,
ingatlan elhelyezkedése: 1083 Budapest, [y ¢ar vill.ker, | vil ker.,
P;a:eer: c;(}:o‘ Magdoina A:::;‘r:‘i:;a ‘:j:; j:c;" Nagy Fuvaros] Kiss Jézsef
T utca 25, utca utea 5.
megneverése: iroda iizlethelyisdg | dzlethelyiség | lzlethelyiség | ddethalyisdg | zlethelyiség
alapterlilet {m°); 6 27 23 33 48 2
kinalat K / tényl.addsvéte! T K K K K K
kindtati &r/ addsvételi &r (Fi); 13900000 | 14 500 000 | 18 400 000 | 22 800 000 | 13 950 GO0
kinalat faddsvétel jdeje {év}: 2018 2019 2019 2018 2019
kindlat/eltelt id8 miatti Korrekcid: -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapar ( thmz): 489 074 508 913 529697 451 250 604 114
KORREKCIOR
eltérs alspteriet 4% 3% 5% 8% 3%
kerifleten beltli efhelyezkedés *a 0% -5% ~5% ~5%
éptileten bellli ethelyezkedés, megkbzelitése -5% %% 0% 0% 0%
dltaldnos miiszaki gliapot -3% ~10% -15% -10% -15%
eltérd felszereltség {Fités, szoe.blokk} -5% -5% -5% -5% ~5%
szerkezeti karosodasok {pl: vizesedés) 5% 0% 0% 0% 0%
hasznosithatosag -10% ~10% -10% 1056 -10%
lgatéria/galéridzhatosag 0% -10% 5% -5% -10%
Dsszes korrekeit: -14% -32% -35% -27% -A42%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2): 421 582 409 657 346 422 331218 151 594
Fajlagos dtlagér: 372 094 Ft/m?
Ingatian becsiilt piac értéke: 2232564 Ft
Ingatlan értéke kerakitve: 2230000 Ft

Bsszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat;

helyiséggel rendelkezd {izlet, ingatlan.com/28428479

3, adat:

lakgsként hasznait helyiség, ingatlan.com/26902704

4. adat:

atlagos dllapoty Ozlet, felszerelések nétkil, ingatlan.com/30549889

3. adat:

galériazott (izlet, ingatian.com/29710937

Az ingatlan piaci Osszehasonlitd médszerrel meghatarozott forgaimi értéke (kerekitve);
2230000 Ft
azaz Kett&millis-kettdszdzharmincezer- Ft,

Magdolnanagyed, utcafronti bejdratos, vizes helyiséggel rendelkezt, részben
atlagos / feldjitandd dllapota, vizesedd Gzlet, ingatlan.com/28459870
Csarnoknegyed, teljesen gatéridzott, utcafronti bejératos, dtlagos dllapoty, vizes
Csarncknegyed, 2016-ban felidjitott, Gzletként nyilvantartott, de jelenleg

Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, jelenleg vendéglatdhelyként miiksda,

Népszinhdznegyed, utcafronti bejdratos, 2 évvel ezeltt teljeskérijen feldjitott,

8. oldal
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INGATLANFORG ALME STAKERTON VELEMENY
5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékeldsi modszerrel
Jadatok értékelt ingatlan| osszehasonlitd | Sssrehasonlitd | #sszehasoniité
adat 1. adat 2. adat 3.
1083 Budapest, Vil ker.
“|ingatian ethetyezkedése: Priter utca 60. 17. 8:52;‘:; . o kgfr; o | Blnalupater
em, 206, - ' kérnyéke
ingatian megnevezése: iroda Uzlethelyiség fizlethelyiséy iizlethelylség
hasznosithats tertilet (m°); 6 38 as a
kinalati dif / szerz, bérdeti dij (Ft/hé): 135 000 150000 150 000
kindlat / szerzddés ideje [év, ho): 2018 2015 2019
kinalat/eltelt idé miatti korrekcid: ~10% ~10% ~10%
fajlagos alapar (Ft/m /hé): 3197 3857 2755
KORREKCIOK
eltérs alapteriilet 3% 3% 4%
eltérd miiszaki dllapot, felszereltség -20% -20% 0%
keriifetan belili ethelyezkedés -10% -684 -5%
épisleten belili elhelyerkedés % 0% 5%
g |Osses karrekeio: <27% ~22% 4%
= . IKorrigalt fajlagos alapar: 2 340 Ft/m2/h6 1 3 005 Ft/m2/hd | 2 874 Ft/m2/hd
: 0 [Kort. fajlugas alapdr kerekitve: 2 740 Ftfm2/hé
i Osszehasonlité adutok lefrdsa;
ke 1, adat: Palotanegyed, atlagos/ic allapoty, vizes blokkal rendelkez8, utcafronti
{zlethelyiség, ingatlan.com/23510948
2. adat Csarnoknegyed, dtlagos allapoty, részben galéridzott, utcafronti bejdratos
{Ozlet, ingatlan.com/29823275
; 3. adat; Csarnoknegyed, felujitando allapotd, szuterén szinten elhelyezkeds,
- “ utcafronti bejdratos G2lethelyiség, ingatlan.com/28812806
e
% Hozamszédmitas
: Bevételek:
j piaci adatok szerint bevételek : 2 7480 Ft/m2/hdé
. g Kihasznaltsag: 85%
ks Figyelembe vehetd éves bevétel: I 167 688 Ft
Koltsegek:
L Feldjitdsi alap: 59% 8 384 It "
3 igazgatési kittségek: 2% 3354 F
: Egyeb kdltségek: 5% 8 384 Ft
Koltségek dsszesen: 20123 F
{ Eredmény:
J Eves tzem! eredmény: 147 565 Ft
| !, Tokésitési rats {szamitds 6. old.): 7,0%
E Tohésitett érték, kerekitve: 2110 000 Ft
i ingatian hozamszémitason alapuld modszerrel meghatarozott értéke {kerekitve):
§ 2110000 Ft
‘it azaz Kettdmillio-egyszdztizezer- Ft,
4. oidal
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INGATLANFORGALMI SIAXERTO! VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A placi osszehasonlitd médszert, mint {6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szémitas tlkrdzi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban jé mutatia a bérbe adhatédsagot
és az izleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koltségalapi modszer tiikrozi legkevesbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt

a modszert figyelmen kivill hagytuk.

Szamitott érték | Suly |Sdlyozott driék

Az alkalmazott modszerek (Ft) %] [Ft]
Hngatlan értéke placl bsszehasonlité médszerrel: 2230000 Ft] 100% 2230000 Ft
ingatian értéke koltségalapt mddszerrek: OFt 0% OFt
ingatian értéke hozamalapi médszerrel: 2110000 Ft 0% OFt

Az ingatlan egyertetett értéke:

2 236000 Ft

4 -

T Ty ot mae

ingatlan egyeztetett érteke (kerekitve):

2230000 Ft
azaz, KettGmillido-kettdszdtharmincezer- Ft,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az ériékbecsid szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséher a kivetkeztket
sziikséges figyelembe venni:

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

az atadott iratok tanulmanyozasén tdlmenden jogi termeészetl vizsgalator (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetd korldtozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vélialunk;

az értekelés azon a feltételerdsen alapul, hogy 2z ingatlan jelenlegi és jovibeni hasznositdsival
bsszefliggésben a helyi és orszagos hatosdgoktdl és egyéb szervezetektd, személyektdl valamennyl szlikséges
engedély, Jévdhagyds és felhatalmazds rendelkezésre 4ll, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megdjithatdk;

a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer{i szemrevételezés, a rendelkezésre hocsdtott iratok és a
Megrendelé képviselSjének szébeli tdjékoztatasa alapjan mutattuk be, ay esetlegesen fenndlld, de
érzékszarvi vizsgalattal nem észielhetd értékbefolydsold tényezSkért {pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyapok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artaimas anyagok jelenléte sth.}) nem véllalunk
feleldsséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket ds kitelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzisénak idSpontjdban az ingatlan hasznélataval
kizvettentl Gsszefiggd tartozds (kBziizemi dijak, sth.} nem alf fenn;

az érték magdban foglalia az épliletek rendeltetésszer(  hasindlatdhoz szikséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasdgl, jog! feltételek és piaci viszonyok elére kellé pontossiggal nem prognosztizélhatd véltozdsai
madosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megéllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kériiményekben bedllé lényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
értek feltlvizsgdlata;

nem vallalunk feleldsséget olyan kdriilmények megldte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjak haszndlhatdsagdt, azonban az értékelés forduldnapjan nem 3lltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsétotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséher;

az dltalunk meghatdrozott értékek az eléz8ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jefen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld &ital torténd fethaszndlds esetén érvényesek,

10. oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

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

szamitdsok alapjan az aldbbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime:

Ingatlan placi forgalmi értéke:

ataz  Kettémillid-kettszdzharmincezer- Ft .

1083 Budapest, Prater utca 60, 17. em. 206.

A fentl érték per-, igény- s tehermentes kilritett dllapotra vonatkozik.

Szakvélemény fordulonapja
Szakvélemeény érvényessége
Forgalomképesség értékelése

Budapest, 2020. februar 7.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY
1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)
2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4, INGATLAN ISMERTETESE
S. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM! £RTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK
8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap miasolata

Térkepmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashdz alapito okirat {részlet)

tngatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzédés

Ingatlan elhelyezkedesét mutatd térkép
Fényképfelvételek

2020. Janudr 29.

forgalomképes

YO0 O®E

11. oidal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 206, Hrsz: 35728/18/A/206

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdoni Jap

Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budapes Foviro: Kormamytavaaua X Ferulet: Havalag

Budspest, I, Bodafer vt 55 1519 Budagex. P1 4i$ Cldal: i)
Newn bibcles talngdoni inp - Teljor mbsalsd .*

Neprenciiés sxim: B000004/32009/2020

2u20.01.24 N
PODAPAST V111.MER.

Rolterulet I5T29/36/A7206 belyxeini szim
19£7 SOONPEST VII1 .NER  Prater weca B0 17 emelat. "Eelualvizspalat alate®
(8 131
Az agmb énhlld 10gactlan mistaa:
Regneniée cacilet s3vbak 3zima enem s haoyad tulajders €
- egheasfal
s rada [ [ ] 7100 allams
Ba jegyptd hataresst: F99093/1¥09/199%.402.1% tocie hatarosar: 1P *97./97.11. W9
Leqis 4 a 0 /10000 Snke ta

B Jegyvh hataxosat: M5002/1/3907/1997 1) .19

. bajagytd Matarenatr 1312301/10%07 09 .1 )2 @
Caxnashas
Aa bnallé angatlanhor tartesnsh it als pleo ehicstban asghatar. Lyassgek .

nnisz
-E. " tolajdons hangaed: 171 toeld hatazezats 16540271 1997/97
= B4 qysd hatdresst, evkecied acdy A1IWL/19%00990.10 32
Q taroast: 1¥56v2s) 719971747 1310
S, aegcum adaseatel WAL 0N
= Jogein: telekslakitas  JHIL/1983/1451.02.3%
2 209¢in ereduty Bal-dtel  112901,1920/1290 10 32
P 30341148 1 tulajdonos
= nevr MG ALLNM
- Tl = = =
=
B ™ hinged. 91 torlé havaresat- 19S0UX/1A9 31"
L balegysé hatdroast, sakevess 1db: 11 MOY) BTN
& ||E térld hatirezst: \95002/1/1997/97 13,20
jogcin adba~dte)  IRIID19II19DY,
jogcim: talekalakutas  MIV/IFWL) 2%
jogeim; evedeta Felwitel 1125017109 A2

Nem hiteles tulajdoni tap

Joghllis .« kezels
név: P VIIT WeR TWY.
sam 100D SUDAPRAT VIIY MER. b s 5347,

tolsjdon; hinyad. 1/1
bejeyyzé hatarorat, uns‘u dd1 8380 2/17 1993497 12 .00
jegeim 1991, évi KExil:, e

yogallist tulsjconos
aév- VIII.WEN v

cim LR2 STONFRST -n osca §5-67.
Sy mAatsE
_____ WEN TAMNTALMAZ ORIECYZERT
TULAIDOM LAP VEGE
. Q}
Neu hitedes tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

doni lap

Nem hiteles

12, oldal



TARSASHAZ TLLAJOCKT ALAFITO OKIRAT

I

Altalines rengelkezdzek

! Alullrott Févarosi VIII. ker. Ingatlonkezeld Villalat /Budagest, 180,
Barass u. 65-47. sz./ mint a Budapest, VILI. ker. 2370 sz. tulajicni
lapcn ¥5.7289/18 hrsz. alatt felvett, 913 m2 teruletd, ternészetben
Budapest, VIIL. kec. Prater u. 60. 5zami, a Magyar Allam k:zérdlages .
tulajdondt képez§ 1ngatian kezeldje, 3 modositott 32/1269. Kora. s2.
rencelet 2.§. /2/ bekezdase alapidn o fent kordlirt ingatlant az 1977.évi
1l. tvr rengelkezése: szerint és a mellékelt alaprajznak megfelelfien

tdrsashaczd

3lakizia.

A Magyar Allam a tdrsashdzban 1évd és a tula dundt wdpezd lakdsokat
valamint egyéb helyisegekat a jelen alspitd okirat rendelkezdsainek
regfelelfen - természetben megosztva, a telex ds 3 kiizos tulajoonban
maradd épiiletrészek kOzios hasznilatdnak jogdval egyutt - a vevd syemélyi
tilajdondba adis. -

’ 1.
A/

! Kgzics tulascon

A laxdsok é3 a nem lokds cdljira szolgdld helyisdgek mindenkeri tulaj-
donosainak osztatlan kdzos tulajdondba keriilnek az alaprajron feltinte-
tett kbvetkezd dpiletrészok és berendazések:

I. Telek 918 m2

13. oldal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 206. Hrsz: 35728/18/A/206

Il. Epuletscerkezetek: alagok, f&falak, fodémek, lakiselvilasztd vélasz -
falak, vaiamint 2 focemek hangodtld és hdszigeteld anyapga.
Kiilsd homlokzatok, valamint 3 kilzisségi helyiségek fa)l és padldburkclatai,
aznk berendezési ds (slszerelési ticgyal.

I11. Tetdszeckezet: lapostetd 1igyfedéssel,
Iv. Kdmények, Kéményszeqélyek , szelldzfik, villdmvidelem, kOzbsse€gi antenndk.

V. AZ g9szes vizelleni szigetelés,

VI, Az épiileten lévd csapaddkcsatorngk, valamint az alapvezetdk a telek hatirig.
Szemyvizcsatorna alap és ejtdvezetdkek a kiilon tulajdoni illetdségyd
helylségekbe tirténd ledgaziscktdl a telekhatdrig.

viI. Vizvezetéxhalézat a vizodrdtél a kulon tulajoont illetdségi helyisdgekbe
tirténd ledgazdsokiy.

VIII. Elextromos vezetdkek 3 foelosztdtdl a kultn tulajdeni illetdségu helyrségsk
fogyasztdsmdrd o6rdlslg, valamint 3 kozdssdg: helyisépgek vezetékhdldrata és
szerelveényei,

IX. Gazvezetekek az utcai elzdrdtdl a kildn tuladdoni illetdségl helyiségek
tfogyasztismdrd drdjdig.

X, A teljes fités{ rendster,
XI. Ktizée TV adds vételi hildzat vezetékei, bererderdsel
XII. K8zds kaputelefon hildzat.

X1I1. Beldratl ElGtér /tszt,/ 45,00 m2
XIV. Lépcdhaz /tsat./ 40,50 m2
XV, Kdzlekeds J&s2t./ 10,50 m2
XVI. Szeméttircis /tszt./ 15,70 m2
AVIE. Kozlekedd ftszt./ 10,50 m2
XVITT. Leépcsdhdz 17 x 8,5 144,50 a2
XIX. Szemdtledobd 17 x 3,8 63,60 a2
XX, felvond 3,00 a2
XXI. Felvond 3,00 m2

14, oidal
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MELLEXLETEX: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 206. Hrsz: 35728/18/A/206

Xxil.
WL
XxLv.
XXV,
XXvi.
Xxvil,
XXVILL.
XXIX.
XXX.
Xxx1.
00T,
WXIIL.
Xxxiv,
XXXV,
XXXV,
XXavIlL,
XXXVIIIL.
XXX1X.
AL.
XLE.
XLIL.
XLILI.
XLiv.
xLY.
XLvl.
XLVII.
XvIIT.

Miszechely 18 x 0,%
Tenertelvand

Szivattyihiz

Lépeshki Jdrat

Eldter

Kerdkpdr tdcold

Kdbelfe) helyliséy
Gondnoki irode

Gancnok) taktac

Raktir

Vizéra helyiség

Folycsd 17 » 33,84
lelefonszoba

Hikdzpont

Kukatdrold

Szemettdcald

TRAFO

Kidz1ekedd 16 x 62
Folyoso 16 x 13,30
GEPES? nely 16 » 0,7
GEPESZ nety 16 %0,
GEPESZ hely 16 x 2,72
GEPESZ hely 16 x 0,70
GEPEST hely 1?7 2 0,70
GEPESZ hely 17 % 0,70
GEPEST hely 16 x 0,70
GEPESZ hely 17 x 2,70

5,00 m?
5,00 m2
7,20 m2
6,00 mZ
8,20 %2
13,20 m2
18,09 2
4,75 m2
8,20 m2
8,80 m2
13,20 m2
245,43 m2
13,20 m?
117,40 =2
3,60 m2
8,080 m2
21,06 n?
9%2,00 m2
230,50 w2
11,20 w2
1,20 o2
43,52 m2
11,20 m2
11,%0 me
11,90 m2
11,20 m2
€5,90 m2

15. oldal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 206. Hrsz: 35728/18/A/206

XLIX, Lépcsdhaz 50,00 m2
L. Raktir 2,20 m?
L], Kozlekedd 6,00 m2
L1, Koziekedd 6,00 a2
LifL., TaAgulési tartdiy 5,40 m2
LIV, Hérdhely 2,25 m2
LV, IVeantenna 8,80 m0
LVI. Léposifelidrcd 1,50 m2
Lvit. Ldplterem 41,50 m2
LVITI. Felvond géphdz 3,00 m2
LIX, Felvond geéphéz 7,50 m2

LX. 1. em, 2/a. Szolgilati lakas

4 Szohe 18,00 m0, félazoba 12,00, koanyha 7,76 w2,
Forddszoba 3,406 wi, WL 0,88 =2, Eldszobas 5,18 m2,
Atjard 4,30 m0, Loggis 7,50 m2 /

Szolg.lekds:Usszenen: 51,62 n?

A kopzioe tulajdon 16.000/30.000,- Azaz: Tizezer «~ tizezredrés:z
gszme; ndnvodbol 411,

ir.
8./
¥uldn tulaidan

& tulaienostirsak kijlién twlajdondbs kepllnek - plnt tgrsashiztulajdoni
11ietdségik alkold rdszel - & I1/A. pontben felsorolt,- kiizgs tulsjdonban
maradd vagyontészek kbzos haszrdlatdeak jogdval egyltt - tcemészetdan
megusztva 27 eqyes fpitmdnyrészek toricrgkalikkal, Ielszereléseikkel ds
perendezésetkiel goyult, o kbvetkezdk szering:

1./ 287071, sz, tirsashdzi kulbnlapon, 39.728/18/4871. hrsz. alattl a tervrajzen
i. szamal Jelolt, Toldazintl, & paktar, edhely, dzlet » sbhely, 2 irgda,
konvha, koplckedd, elétér ¢s folypsd helyisegexkddl 4114 128,34 o? terdletd
nem lokds célidre szoledls helyisdy fiziet/, valamint a kOzissspben marads

16. oldal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 206. Hrsz: 35728/18/A/206

________

204,/ 2870/204. sz, tarsashdzi killonlapon 35.728/13/4/204. hrsz. ala;\tu.
2 fervrajzon 204. szimmal jelolt, XVII. en. /szdritésziniis egy:
irooshelyiségosl 4110 7,80 m2 teriletd nem lokds céljdra szolpgdlo
nelyiség, valamint a kiztsségben marsdd telekndl, épltményrészek-
oil, felszersldseknil és terendezési tirgyaktol $/10.000.-
aiaz: Kilenc - tizezredrész eszwei tulajdoni hdnyaddal.

205./ 2470/205. sz. tdrseshdzi kijlonlspon 35.728/18/A/205. hrsz. alatti,
a tervrajzon 205. szdémmal Jeltlt, XVII. em. /sziritdszinti/ egy
wrogshelyiségndl 4116 6,50 m2 teriiletd oen lakds cdljira szolgdlé
helyisédg, valamint a kozbsséghen maracé telekbél, dpitményrészek-
bil, felszerelésektd) és beremdezési tdrpyakodl 8/10.000.-
8zaz2: Mygic - tizezradrdsz eszmel tulaidoni hdnyaocal.

b

206./ 2870/206. sz. tirsashdri kiiltnlapen 35.728/18/A/206. nrsz. ai&tti.
a tervrtajzon 206. szémmal Jelolt, XVII. em. /szarttdszinti/ egy
irgdahelyiségoll #1106 6,15 m2 teriietld nem lakids céljdra szolgdld
helyiség, valamint a kiizissdgoen meradd telekbél, épitmenyr_észekbal.

felszereldseihdl és berendezédsi tirgyskoél 7/16.000.- '

azaz: Hét - tizezredrész eszmei tulajiconi hdnyaocal.

17, oldai
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 206. Hrsz: 35728/18/A/206
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03. homlokzat
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