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Tisztelt Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag!
I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Jelen elGterjesztésben a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt. (a tovabbiakban: JGK Zrt.) a
Budapest Fovaros VIIL. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban: Onkormanyzat)
tulajdonaban 4116 iires nem lakds céljara szolgalo helyiségek elidegenitésére tesz javaslatot.

A JGK Zrt. Helyiséggazdalkodasi Iroddjaval folytatott egyeztetés alapjan, az alabbiakban
megnevezett ingatlanok elidegenités érdekében atadasra keriiltek, mivel azokat bérbeadas atjan nem
lehetett hasznositani.

A versenyeztetési eljarasok kozill az lres helyiségekre az 4rverés megtartasat tartjuk a
legcélravezetobbnek, mivel az elmilt évek tapasztalatai alapjan az arveréseken elért vételarak
magasabb bevételt eredményeznek mas versenyeztetési eljarasokhoz képest, tovabbé az ingatlanok
¢értckesitésére vagy bérbeadasara kiirt palyazatok rendszerint eredményteleniil zdrulnak, azaz
ltalaban nincs jelentkezd az eljardsok nehézsége és idobeli elhtizddasa miatt.

Az clbterjesztésben foglaltakat a Tulajdonosi Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi
Bizottsag 2020. janius 24-i {ilésén targyalta, és a 10 db kiilén albetét egy arverésen, egyszerre
torténd értékesitését kérte, valamint az ehhez szilkséges értékbecslés elkészitését. A JGK Zrt.
Bartfai Laszlo igazsagiigyi szakértd feljegyzése alapjan az ingatlanok kiilon-killon helyrajzi
szamon, de egyszerre, egyben torténd értékesitésének elonye, hogy kevesebb munka- és idd
raforditassal jelentésebb bevételhez juthat a tulajdonos. Ebben az esetben nem sziikséges (j
értékbecsléseket késziteni. Az egyben torténd értékesités hatranya, hogy a nagyobb alapteriileti
helyiségesoport irant kisebb az érdeklddés és a fizetdképes kereslet, ezért az eladas hosszabb id6t
vehet igénybe. Az ingatlanpiaci fajlagos (Ft/m2) atlagar a nagyobb (80,0-100,0 m2) alapteriiletd
ingatlanok esetében alacsonyabb, mint a kisebb (20,0-40,0 m2) ingatlanok esetében. A
veszélyhelyzet utan az ingatlanpiac lassan és differencialtan all helyre. Az ingatlanok értékesitése
problémas, lassabban torténik, az eladdk és a vevék is kivarnak. A feljegyzés az eloterjesztés
mellékletét képezi. Az iilésen kértek szerint a hatdrozati javaslat az albetétek egyben torténé
arverésére tesz javaslatot. Az elkészitett értékbecslések alapjan az ingatlanok dsszesitett forgalmi
értéke 29.320.000 Ft, likvid forgalmi értékik 14.660.000 Ft.

Az ingatlanok cimei €s az értékbecslésben megallapitott likvid forgalmi értékik:
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- ABudapest VHI, keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/196 hrsz -u, 12
m? alapteriiletli irodahelyiség likvid forgalmi értéke 3.510.000 Ft (292.500 Ft/m) a CPR-
Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020, februar 7. napjan készitett értékbecslés alapjan,
melyet Bartfai Laszld fliggetien szakérté 2020. majus 14-én aktualizalt, a likvid forgalmi ertéket
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 fitéssel rendetkezik,
amely egyedileg mérhet, a héleadd dntéttvas radidtor. Kiilon villanydrdja nines, de a vildgitas
kiépitésre keriilt. A padld burkolata szonyegpadlo cementlap, a falak festettek, tapétazottak. A
nyilaszaro fa tokszerkezetii ajtd, az ablak fémszerkezetii, rossz allapotu. A mennyezeti részén és
az ablak koril bedzas lathatd, ami valoszinit a tetd rossz allapota miatt alakult ki, valamint kisebb
repedések lathatok. Az ingatlan teriiletét megosztja a strang vezetékeket magaba foglald fél
falazat, amely korlatozza a hasznosithatdsagat. Osszességében miiszaki allapota felujitando.

- A Budapest VI Kkeriilet, Prater utca 60. szdm alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/197 hrsz -0, 12
m? alapterillet, irodahelyiség likvid forgalmi értéke 3.510.000 Ft (292.500 Ft/m%) a CPR-
Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. februar 7. napjan készitett értékbecslés alapjan,
melyet Bartfai Liszlo fiiggetlen szakérté 2020. mdajus 14-én aktualizélt, a helyiség likvid
forgalmi értékét 1.975.000 Ft (164.583 Ft/m?) Gsszegben megallapitva. Az ingatlan a Losonci
negyedben, egy 1970-es években épiilt hiazban helyezkedik el. Az albetét hazkozponti fiitéssel
rendelkezik, amely egyedileg mérhetd, a héleadd ontsttvas radiator. Kiilon villanyoraja nincs, de
a vilagitas kiépitésre keriilt. A padlé burkolata szOnyegpadld cementlap, a falak festettek
tapétazottak. A nyilaszard fa tokszerkezetli ajtd, az ablak fémszerkezetll, rossz éllapoti. A
mennyezeti részén ¢és az ablak koriil bedzas lathatd, ez valdszind a tetd rossz allapota miatt
alakult ki, valamint kisebb repedések lathatok. Az ingatlan teriiletét megosztja a strang
vezetékeket magaban foglalo fél falazat, amely korlatozza a hasznosithatdsagat. Osszességében
miiszaki &llapota feltijitando.

- A Budapest VIIL keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/198 hrsz.-, 12
m? alapteriiletti irodahelyiség likvid forgalmi értéke 3.510.000 Ft (292.500 Ft/m?) a CPR-
Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020, februar 7. napjan készitett értékbecslés alapjan,
melyet Bartfai Laszlo fiiggetlen szakértd 2020 majus 14-én aktualizalt, a helyiség likvid
forgalmi értékét 1.975.000 Ft (164.583 Ft/m®) dsszegben megdllapitva. Az ingatlan a Losonci
negyedben, egy 1970-es években épiilt hazban helyezkedik el. Az albetét hazkozponti filtéssel
rendelkezik, amely egyedileg mérhetd, a hileadd dntdttvas radidtor. Kiilon villanyoéraja nincs, de
a vilagitas kiépitésre keriilt. A padlé burkolata szényegpadlo, a falak tapétazottak. A nyildszaro
fa tokszerkezetii ajtd, az ablak fémszerkezetii, rossz allapotu. A mennyezeti részén &s az ablak
koriil beazas lathatd, ez valdszinii a teté rossz allapota miatt alakult ki, valamint kisebb
repedések 1athatok. Az ingatlan teriiletét megosztja a strang vezetékeket magaban foglalo feél
falazat, amely korldtozza a hasznosithatdsagat. Osszességében miiszaki dllapota feldjitando.

- A Budapest VIIL keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/199 hrsz.-u, 12
m? alapteriiletd irodahelyiség likvid forgalmi ériéke 3.510.000 Ft (292.500 Ft/m®*) a CPR-
Vagyonértékel$ Kft. ([Lakatos Ferenc) altal 2020. februar 7. napjan készitett értékbecslés alapjan,
melyet Bartfai Laszlo fiiggetlen szakértdé 2020. majus 14-én aktualizalt, a helyiség likvid
forgalmi értékét 1.975.000 Ft (164.583 Ft/m?) Ssszegben megallapitva. Az ingatlan a Losonci
negyedben, egy 1970-es években épiilt hazban helyezkedik el. Az albetét hazkdzponti fiitéssel
rendelkezik, amely egyedileg mérheté, a h6lead6 ontéttvas radiator. Kilon villanyo6raja nincs, de
a vilagitas kiépitésre keriilt. A padlé burkolata szényegpadld, a falak tapétazottak. A nyilaszard
fa tokszerkezetii ajtd, az ablak fémszerkezetil, rossz allapoti. A mennyezeti részén és az ablak
koril bedzas lathato, ez valdszinii a tetd rossz allapota miatt alakult ki, valamint kisebb
repedések lathatok. Az ingatlan tertiletét megosztja a strang vezetékeket magéban foglald fél
falazat, amely korlatozza a hasznosithatésagat. Osszességében miiszaki dllapota feljitando.



A Budapest VIIL. keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/201 hrsz.-0, 6
m? alapteriiletii raktirhelyiség 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 Laszlé fiiggetlen szakértd 2020. méjus 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 hazkdzponti fiitéssel rendelkezik,
amely egyedileg mérhetd, a héleado dntdttvas radidtor. Kitlon villanyoraja nincs, de a vilagitas
kiépitésre keriilt. A burkolat cementlap, a falak festettek. A nyilaszard fa tokszerkezetil ajto, az
ablak fémszerkezetil, rossz allapoti. A mennyezeti részén és az ablak koriil beazas lathatd, ez
valoszini a tet¢ rossz allapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedések lathatok.
Osszességében miiszaki allapota felGjitando.

A Budapest VIII Kkeriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/202 hrsz.-0, 6
m? alapteriiletli irodahelyiség likvid forgalmi értéke 1.780.000 Ft (296.666 Ft/m’) a CPR-
Vagyonértékeld Kit. (Lakatos Ferenc) altal 2020. februar 7. napjan készitett értékbecslés alapjan,
melyet Bartfai Laszlo fiiggetlen 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 ¢€piilt hazban helyezkedik el. Az albetét hazkozponti fiitéssel rendelkezik,
amely egyedileg mérhet§, a hdleadd Ontdttvas radidtor. Kilon villanyoraja nincs, de a vilagitas
kiépitésre kertlt. A burkolat cementlap, a falak festettek. A nyilaszaré fa tokszerkezetii ajto, az
ablak fémszerkezet(l, rossz allapoti. A mennyezeti részén és az ablak koriil bedzas lathatd, ez
valoszinli a tetd rossz 4llapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedések lathatok.
Osszességében miiszaki allapota feltjitando.

A Budapest VIIL keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/203 hrsz.-u, 8
m? alapteriiletli irodahelyiség Iikvid forgalmi értéke 2.370.000 Ft (296.250 Ft/m®) a CPR-
Vagyonértékeld Kit. (Lakatos Ferenc) altal 2020. tebruar 7. napjén készitett értékbecslés alapjan,
melyet Bartfai Laszlo fiiggetlen szakértd 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 ontétivas radiator. Kiilon villanydraja nincs, de a vilagitas
kiépitésre keriilt. A burkolat szényegpadl6, a falak tapétidzottak. A nyilaszard fa tokszerkezeti
ajtd, az ablak fémszerkezetll, rossz allapot. A mennyezeti részén és az ablak koriil beazas
lathat6, ez valoszinii a tetd rossz allapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedések lathatok.
Osszességében miiszaki allapota feltjitando.

A Budapest VIII. keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/204 hrsz.-u, 8
m? alapteriileti irodahelyiség likvid forgalmi értéke 2.370.000 Ft (296.250 Ft/m®) a CPR-
Vagyonértékeld Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. februdr 7. napjan készitett értékbecslés alapjan,
melyet Bartfai Laszlé fliggetlen szakértdé 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 éplilt hazban helyezkedik el. Az albetét hazkézponti fiitéssel rendelkezik,
amely egyedileg mérhetd, a héleado ontdttvas radidtor. Kiilon villany6raja nines, de a vilagitas
kiépitésre keriilt. A burkolat szényegpadlo, a falak tapétizottak. A nyilaszard fa tokszerkezetii
ajtd, az ablak fémszerkezetl, rossz allapott. A mennyezeti részén és az ablak koriil bedzas
lathatd, ez valdszinii a teté rossz allapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedések lathatok.
Osszességében miiszaki dllapota feljitando.

A Budapest VIHI. keriilet, Prater utea 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/205 hrsz.-1, 6
m? alapteriiletli, irodahelyiség likvid forgalmi értéke 1.940.000 Ft (323.333 Ft/m?®) a CPR-
Vagyonériékel & Kft. (Lakatos Ferenc) altal 2020. februar 6. napjan készitett értékbecslés alapjan,
melyet Bartfai Laszl6 fiiggetlen szakérté 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 ¢épilt hazban helyezkedik el. Az albetét hazkozponti fiitéssel rendelkezik,
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amely egyedileg mérhetd, a hdleado dntéttvas radiator. Killon villanyoraja nincs, de a vilagitas
kiépitésre kertiilt. A burkolat cementlap, a falak tapétazottak. A nyildszaro fa tokszerkezetd ajto,
az ablak fémszerkezet(i, rossz allapoti. A mennyezeti részén és az ablak koriil bedzas lathatd, ez
valészinli a teté rossz allapota miatt alakult ki, valamint kisebb repedések lathatok.
Osszességében miiszaki 4llapota feljitando.

- A Budapest VIIIL. keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/206 hrsz.-d, 6
m? alapteriilet(l, irodahelyiség likvid forgalmi értéke 1.780.000 Ft (296.666 Ft/m?) a CPR-
Vagyonértékeld Kit. (Lakatos Ferenc) dltal 2020. februdr 7. napjdn készitett értékbecslés alapjan,
melyet Bartfai Laszlo fiiggetien szakérté 2020. majus 14-¢n aktualizalt. A helyiség aktualizalt
likvid forgalmi érteke 1.005.000 Ft (167.500 Ft/m”). Az ingatlan a Losonci negyedben, egy
1970-es években épiilt hdzban helyezkedik el. Az albetét hazkézponti fiitéssel rendelkezik,
amely egyedileg mérhetd, a hbleadd 6ntdttvas radiator. Kiilén villanydraia nincs, de a vilagitas
kiépitésre keriilt. A burkolat cementlap, a falak festettek. A nyilaszar6 fa tokszerkezetli ajto, az
ablak fémszerkezetil, rossz allapoti. A mennyezeti részén és az ablak koriil beazas lathato, ez
valoszinli a tetd rossz allapota miatt alakuit ki, valamint kisebb repedések lathatok.
Osszességében miiszaki allapota felijitando.

Az ingatlanokkal kapcsolatos tovabbi relevans adatok az 1. szamu mellékletben talalhatoak. Az
Osszes ingatlan esetében megvizsgalasra keriilt, hogy az elidegenitésiiknek akadélya nincs, a
Képviseld-testilet kijeldlte a fenti epileteket, ingatlanokat elidegenitésre. A helyiségek tekintetében
az Onkormanyzat tulajdondban 4all6 nem lakés céljara szolgdld helyiségek elidegenitésének
feltételeir6l szolo 32/2013. (VIL 15.) dnkormanyzati rendelet 5. §-aban meghatarozott elidegenitést
kizard feltételek nem allnak fenn.

A Rév8 Zrt. allaspontja szerint az elidegenitésnek nincs akadalya.

Fentick alapjan a Joézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. javasolja a felsorolt ingatlanok
elektronikus 4rverésen torténd értékesitését. A versenyeztetési eljaras lebonyolitdsa a Dante
International Kft. altal iizemeltetett VATERA elektronikus feliileten torténik. Az arverési rendszer
alkalmazésa regisztraciohoz kotott, vagyis aki részt kivan venni a licitdlasban, annak eldzetesen
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 Bonyolit6 altal
alkalmazando elektronikus felillet megfelel a Képviselo-testitlet 45/2019. (I1.21.) szamd, és a
44/2020. (11.27.) hatarozataval elfogadott az Onkormanyzat tulajdonaban 4116 ingatlanvagyon
hasznositasara, tulajdonjogénak atruhazasara vonatkozd versenyeztetés szabalyaiban (tovabbiakban:
Versenyeztetési Szabalyzat) az elekironikus feliilettel dsszefiiggésben meghatirozott informatikai és
egyéb, a nyilvanos arverés szabalyszerll lebonyolitdsahoz sziikséges feltételeknek.

A jelen eloterjesztésben hivatkozott nem lakas céljara szolgald ingatlanok tekintetében a likvid
forgalmi ért¢k 80 %-anak megfelel6 kikialtasi ar meghatarozasat javasolja a Jozsefvarosi
Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.

Amennyiben a helyiségek vonatkozasdban az els6 arverés azért nem eredményes, mert az arverés
megkezdését megeldzben az adott ingatlan arverésére senki nem regisztralt, igy a masodik arverés

esctében a kikialtasi 4r a megallapitott likvid forgalmi érték 65 %-a, a harmadik arverés esetében
ugyanezen feltételek fennéllasa esetén a kikialtasi ar a megéllapitott likvid forgalmi ertek 50 %-a

A Jozsefvérosi Gazdalkodasi KSzpont Zrt. javasolja az Onkormanyzatnak az arverés megtartdsat a
kiesd bevételek potlasa, a veszteségek minimalizalasa érdekében.

II. A beterjesztés indoka

Az elbterjesztés targyaban a Bizottsag dontése sziikséges.



1I. A dintés célja, pénziigyi hatisa

A dontés elényds az Onkormanyzat szdméra, mivel a fenti helyiségek bérbeadas utjan évek 6ta nem
keriiltek hasznositasra, ezéltal bérleti dij bevétel nem keletkezik, ugyanakkor a kozos koltség és
célbefizetés megfizetésére vonatkozd kotelezettség folyamatosan fennall.

A dontés meghozatala fedezetet nem igényel, az adasvételi iigyletekbdl befolyd vételar az
Onkormanyzat kdltségvetési bevételeit noveli.

IV. Jogszabalyi kérnyezet

A Képviseld-testiilet és Szervei Szervezeti és Mikodési Szabalyzatar6l szold Budapest Fovéros

VIIL kerillet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviselo-testiitet 36/2014. (XI. 06.) Snkormanyzati

rendelet (a tovabbiakban: SZMSZ) 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan targyi dontés a

Tulajdonosi, Vagyongazdélkodasi és Kozteriillet-hasznositasi Bizottsdg hataskorébe tartozik, mely

szerint a

wd. Tulajdonoesi, Vagyongazdilkoddsi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsdg feladat- és hatdskore

kiilondsen:

4.1. Dént

4.1.1. az Onkorményzat tulajdondban 4&ll6 nem lakds céljara szolgalé helyiségek

elidegenitésének feltételeirdl szold onkormédnyzati rendeletben, az Onkormanyzat
tulajdonaban allé lakasok -elidegenitésérél szold6 Onkormanyzati rendeletben, az
Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 nem lakés céljara szolgald helyiségek bérbeaddsanak
feltételeirdl szolé onkormanyzati rendeletben, valamint a Budapest J6zsefvarosi
Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarol sz6lo
onkormanyzati rendeletében meghatarozott tulajdonosi hataskérékben;”

A Budapest Jézsefvarosi Onkorményzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasarol sz616 66/2012. (XI1. 13.) 6nkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja alapjan,
500 millié Ft forgalmi értéket el nem éré vagyon tulajdonjogénak atruhazasa esetében a tulajdonosi
joggyakorld a Képviseld-testiilet Bizottsaga.

A Versenyeztetési Szabalyzat 1. fejezet 1. pontja alapjan a versenyeztetés soran a vagyoniigyleti
megbizott — bonyolité — a forgalomképes vagyontargyak tekintetében a tulajdonosi jogokat
gyakorlo nevében gondoskodik a versenyeztetési eljarasok lebonyolitasarél.

A Versenyeztetési Szabalyzat 1. fejezet 5. pontja értelmében a versenyeztetési eljaras modjardl a
Kiir6 dont. A dontésben rendelkezni kell arrdl, hogy a palyazatot megeldzi-e elémindésitd eljaras, a
palyazat egy, vagy tobbfordulds, valamint arrdl, hogy kiird a versenyeztetési eljarast elektronikus
dton kivanja lefolytatni.

Az arverés feltételeit a Versenyeztetési Szabalyzat IV. fejezete tartalmazza. A 66. pont alapjan a
kiir6é dontése alapjan az 6nkormanyzat tulajdonaban 1évo ingatianok arverés Gtjan is értékesithetok.

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

b.) helyiség eseteben

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

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

b.c.) harmadik arveréstdl az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték
50%-a, ha a méasodik, vagy azt kovetd arverds azért volt sikertelen, mert az arverés
megkezdését megeldzben senki nem regisztralt.
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¢.) amennyiben 0 arverés kiirasara azért kerlil sor, mert az eljards eredménytelen volt, vagy sem az
elsd, sem a masodik helyre sorolt ajanlattevé nem kotdtte meg az adasvételi szerzodést, a
kikialtasi ar az eredménytelen arverés felhivasaban megjeldlt ar.”

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarol és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
gyakorlasardl szoio 66/2012. (XI1L. 13.) dnkorményzati rendelet 7. § (2) bekezdése alapjan: ,Ha az
Onkorményzat rendelete vagy a Képvisel6-testiilet hatdrozata mast nem tartalmaz a tulajdonosi jog
gyakorldja hatarozza meg, hogy melyik versenyeztetési eljarast kell alkalmazni.”

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

HATAROZATI JAVASLAT

Budapest Févaros VIIL. kerilet Jozsefvarosi Onkormanyzat Képviseld-testiiletének Tulajdonosi,
Vagyongazdalkodasi és Kézteriilet-hasznositasi Bizottsdga ....... /2020. (VII. 15.) szam1 hatarozata

a Budapest VIIL. keriilet, Prater utca 60. szam alatti iires helyiségek drverés utjan torténé
elidegenitésérol
A Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi és Kozteriilet-hasznositasi Bizottsag ugy dont, hogy

1. a Budapest VIII. Kkeriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/196 hrsz.-1,
12 m* alapteriilet(t irodahelyiséget a bérbeadasi allomanybol kivonja.

2. a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/197 hrsz.-q,
12 m? alapteriiletil irodahelyiséget a bérbeadasi dllomanybdl kivonja.

3. a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/198 hrsz.-u,
12 m? alapteriiletii irodahelyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivonja.

4. a Budapest VIII, keriilet, Priter utca 60. szam alaiti, 17. emeleti, 35728/18/A/199 hrsz. -1,
12 m? alapteriiletii irodahelyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivonja.

5. a Budapest VIII Keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/201 hrsz.-u,
6 m? alapteriiletil raktarhelyiséget a bérbeadasi alloméanybo! kivonja.

6. a Budapest VIIIL. keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/202 hrsz.-,
6 m* alapteriilet(i irodahelyiséget a bérbeadasi alloménybdl kivonja.

7. a Budapest VI Keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/203 hrsz.-u,
8 m? alapteriiletil irodahelyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivonja.

8. a Budapest VIHI. keriilet, Prater utea 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/204 hrsz.-u,
8 m? alaptertiletii irodahelyiséget a bérbeadasi allomanybal kivonja.

9. a Budapest VIII. keriilet, Prater utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/205 hrsz.-1,
6 m? alapteriiletii irodahelyiséget a bérbeadasi alloméanybol kivonja.

10. a Budapest VIII. keriilet, Priter utca 60. szam alatti, 17. emeleti, 35728/18/A/206 hrsz.-,
6 m? alapteriileti irodahelyiséget a bérbeadasi allomanybol kivonja.

11. a hatarozat 1.-10. pontjaiban szereplé Budapest VIIL., Prater u. 60. szam alatti, 17. emeleti
35728/18/A/196 hrsz-tol 35278/18/206 hrsz-ig felsorolt ingatlanokat egy arverés keretében,
Osszesen 11.728.000 Ft-os kikialtasi aron kivanja értékesiteni.

12. felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései
szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitdsara a hatarozat 1.-10. pontjaiban felsorolt
helyiségek 11. pontban meghatarozott kikidltasi aron és arverési feltételekkel, valamint az
arverés nyertesével adasvételi szerz6dés megkotésére.
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Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgato
Hatéridd: 1-11. pontok esetében: 2020. jalius 15., 12.) pont esetében: 2020. szeptember 30.

A dontés végrehajtasat végzl szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kszpont Zrt.

Budapest, 2020. julius 7.

Kovacs OR
1gazgatOsagi elnok

KESZITETTE: JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: L1SZI MONIKA REFERENS (/\,\_f %?

PENZUGYI FEDEZETET IGENYEL / NEM IGENYEL, IGAZOLAS: e J‘/—ﬂ

JOGIKONTROLL: Ve % Ual (i

ELLENORIZTE:

DR.
BETERIESZTESRE ALKALMAS: J OVAHAGYTA:
CZUKKERNE DR. PINTER ERZSEBET VERES GABOR
JEGYZO A TULAJDONOSI, VAGYONGAZDALKODASI ES

KOZTERULET-HASZNOSITASI BIZOTTSAG ELNOKE







2. szamu melléklet

onkor- | oOnkor-
ingat- java- | likvid értékbecs- kbzos | Mive | mamys | omany-
solt for- | forgal- .. . . . ey £ resen Zati zati
, alap- lan s . . iiresedés | lés/aktuali ‘. koltség . .
cim hrsz. . , kikial- | galmi | mi . eyt vizora . meg- tulaj- tulaj-
teriilet | tipusa | _, .,  x . didtuma zalas célbef. . .
tasi ar | érték | érték dituma Fi/he | Dir- doni don
(eFt) | (eFt) detve | hanyad db
(%) szam

craterutea 60 | 35708/18/4/196 | 12m? | iroda | 1580 | 1.975| 3.950 | 20000101 | 2020.05.14 | van | 2.220 - 4.10 | 157206
17. em. 196, alb.

Praterutea 60. 1\ 35708/18/A/197 | 12m? | iroda | 1.580| 1.975| 3.950 | 2000.01.01 | 2020.0514 | van | 2220 - 410 15/206
17. em. 197. alb.

?ffa‘:;]“tfggﬁz'lb 35728/18/A/198 | 12m’ | iroda | 1.580| 1.975| 3.950 | 2000.01.01 | 2020.05.14 | van | 2.220 - 410 | 15206

craerwea 60. 1 35728/18/A/199 | 12m® | iroda | 1580 | 1.975| 3.950 | 20000101 | 2020.05.14 | van | 2.220 - 410 151206
17. em. 199. alb.

Praterutea 60. | 35758/18/A/201 | 6m® | raktdr 804 | 1005 | 2.010 | 2000.01.01 | 2020.05.14 | van | 1.110 - 410 15/206
17. em. 201. alb,

Praterutea 60. 1 35778/18/4/202 | 6m® | iroda 804 | 1.005| 2.010 | 2000.01.01 | 2020.05.14 | van | 1.295 - 410 | 15/206
17. em. 202, alb,

Prater utea 60 1 35928/18/4/203 | 8m® | iroda | 1064 | 1330 | 2660 | 2000.01.01 | 20200514 | van | 1480 | - 410 | 151206
17. em. 203, alb.

Praterutea 60. | 35778/18/A/204 | 8m® | iroda | 1.064 | 1.330| 2.660 | 2000.01.01 | 2020.05.14 | van | 1480 - 410 157206
17. em. 204. alb.

Praterutea 60. 1 35750/18/4/205 | 6m” | iroda 868 | 1.085| 2.170 | 2000.01.01 | 2020.05.14 | van | 1295 | - 410 151206
17. em. 205. alb.

Prater utca 60. 1 3570118/4/206 | 6m? | iroda 804 | 1.005| 2.010 |2000.01.01 | 2020.05.14 | van | 1.110 - 4.10 | 15/206

17. em. 206. alb.







Aktualizaldsi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kbzpo

nt Zrt. - Elidegenitési Iroda

rértéke]t ingatlan megnevezése:

iires helyiség

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

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

Budapest, VIIL keriilet
Prateru. 60. 17. em. 196
35728/18/A/196

Az eredeti értékbecslés adatai;

Készitette: CPR-Vagyonértékels Kft,
Ertékbecslé: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 365.679 Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 4.390.000 Ft

Az ingatlan hkvidécios értéke: | 3.510.000 Ft

Détuma: 2020.02.07

Jovéhagyds (feliilvizsg) datuma; | 2020.02.1]
Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkorményzat
Bérls: -

| Extékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték

| Aktualizalds érvényessége: | 6 honap
*Aktualizalas:

_*Aktualizalt értékek:
Fajlagos forgalmi érték: | ... D2 A T Fv/m*
Az ingatlan forgalmi ériéke: R N e caric Ft
Likvid forgalmi érték: LA 9TSeemT Ry

Az aktalizdlds az eredeti értékbecslésben rogzitett terileti adatok, és az abban régzitett
muiszaki 4llapot alapjan késziilt, az aktualizdlds az eredeti éntékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2020. majus 14.

EodRo L.

Birtfai Liszlo

lgazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakértd

JGK Zrt.
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CPR-Vagyonértékeld Kit. H-1085 Budapest

Jozsef Korut 69,

{70} 941-63-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbeacsiesek.com
Fdvarosi Birosag

Cégjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyily.tart.sz.: COD450/2010
tktatdszdm: IGK-467

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

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

szém alatti
35728/18/A/196 hrsz-u

iroda ingatlanrdl

Budapest, 2020. februar

Fuggetten | Megbizhato | Ertékmers

P

P




INGATLANFORGALMI SIAKERTOI VELEMENY

Megrendeld azonosité H
Keriileten bellli elhelyezkedése

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1GK-467

: Losonci negyed

famg

ingatifan cime {tul.lap szerint} : 1083 Budapest, Priter utca 60, 17. em, 196.
Helyrajzi szama 1 35728/18/Af196
ingatlan megnevezése : iroda

ingatlan jelenlegi hasznositasa ! nincs hasznositva

s

Szobdk szama
Komfortfokozat D -

Az értékelés célja : Onkormdanyzat dtali megrendelés, értekesitéshez

Tulajdoni lap szerinti méret ;12 m?

Helyiségcsoport redukdlt alapteriiiete t 312m? Fajlagos m2 3r: 365 679 Ft/m?
Tarsashdz telek terlilete T 918 m?

Eszmei hanyad : 13 / 10000

Belsd miszaki dllapot ; felgjitandd

Megkizelithetdsége : emeleti

Ertékelés alkalmazott médszere 1 placi 9sszehasonlito- és hozamalap médszer

A orsefvarosi Gazdélkoddsi Kézpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u 63-67.) megrendelésére készitett
szalvélemeényben, a targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok €s a placi viszonyok tanulmdnyozasa utan, a
helyszini bejaras és az értékelési szamitasok alapjdn megéllapitdsra kerdl, hogy az ingatian

forgalmi értéke: 4390000 Ft

azaz Négymillio-haromszazkilencvenezer- Ft.
melybsi a telek eszmei értéke: 260 000 Ft

azaz Kettfszazhatvanezer- Ft.
likviddcids érték a forgatmi érték 80%-a*: 3510 000 Ft

azaz Harommillié-Otszaztizezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban ker{ilt meghatdrozdsra,
Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettdé érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos &fa tdrvény alapjan
szamitands,

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizdrdlag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozasara készalt.

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szlikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgaimi érték 80%-aban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1/1 ., tulajdonjog
Helyszini szemle/forduldnap idSpontja : 2020. januar 28.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség ertékeldse : forgalomkepes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példdnyban, TR o v

2020. febrosr 7, T
(el O

Lakatos Fereng

Budapest,

MOERTL |y i

3 e ingatlanvagyon-értékeld
e e T Nyilvantartasi szém: 1398/2006.

2. oldal
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INGALLANFORGALMI STAKER 1D VELEI N

1. MEGBIZAS (SZAKERTGI FELADAT)

Meghl24si Szerzédés szerint a Jézsefvdrosi Gazdalkodasl Xozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint

Megrendelb, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kfi-t.

Megrendelés alapjén Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) ériékeét.
i A1 értekeles célja: Onkormanyzat altali megrendelas, értekesitéshez torténd felhasznalasra.

2, SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére kerilt sor, tovdbbd megvizsgédlasra keriitek az ingatiannal kapcsolatban
rendetkezésre 3ié, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazdsra keriiftek a TEGOVA {EVS 2003-2016) irdnyelvei &s a tobbsz6rosen modositott 25/1997. (V. 1.} PM
rendelet eldirdsai.

] A helyszini szemle sordan a széban forgd ingatlan részietesen bejartuk, 2z ingatlan adottsagait, kérnyezetél és
i mas értékbefolydsold tényezsket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fénykepfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoftunk.

Helyszinl szemién jelen|évék: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

;é Atulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti dllapotot.
; ] i rész:
? S2éljegy tartalma: nincs bejegyzés
i Ingatlan cime (tul.lap szerint}: 1033 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 196,
i Tulajdoni lap szerinti terllete: 12,0 m?
Helyrajzi széma: 35728/18/A/196
g Ingatlan megnevezése: iroda
ig Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva
Bejegyz6 hatdrozat: Az 6ndllé ingatlanhoz tartoznak az alapito okiratban meghatarozott
helyiségek.
i rész;
Tulajdonviszony: VI, Kerileti Onkormaényzat 1/1
M. rész:
Bejegyz6 hatérozat: nin¢s bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kdrnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIIL. kerilet Losonci negyed keriiletrészében, az fllés utca és a Szigony utca kzbtt fekszik,
a Prater utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kdzieriiteten fizetds. A lakéhdz lzkdtelepi kbrnyezet
fésze, kbzvetlen kirnyszetében 15 emeletes panelhizak, valamint szazadforduién épiit tarsashézak lithatok.

Az Ingatlan infrastrukturdlis ellatottsaga varosrészen belil jo, 200 méteren beliil alapeliatast biztosito dzletek,
egészsegligyi intézmény, valamint kbzlekedési csomopont elérhets. Tomegkozlekedési eszkozék a kirnyéken SO

300 méterre elérhetSek.
Yomagykazlekadati sszkozbk:
Villamos Autibusz Trohbusz [ Metroridatan || ] vasia

3, oldai
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4.2. Ingatian ditaldnos jellemzdi

Az épiilettdmb kb, 1973-1974-ben épiilt, hagyomanyos eldre pyartott vasbeton elemekbdl, melynek homiokzata
dtiagos allapotd. Kialakitdsa foldszint + 17 emelet, mely 2 szemaslylifttel és 1 teherlifitel efldtott. A szemdéiylift a
16. emeletig kdzlekedik, onnan egy fém racsa ajton keresztll tehet feliutni a 17, emeletre. Ezen a szinten kdrds
folyosobal nyilé helyiségek és BndHd albetétek iathatdk. Vizsgdlatunk targydt a 35728/18/A/196 sz. albetét
képezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el. Az albetét hazkdzpont! fiftéssel rendelkezik, amely egvedileg
mérhetd, a hfleado éntdttvas radidtor. Egyedileg mérhetd villanydra nincs kiiléin, de az ingatlanban a vildgitas
kidpitésre keriilt. A burkolat szBnyegpadid cementlap, a falak festettek tapétazottak. A nyildszérd egyszerii fa
tokszerkezetd ajto, amely a kbzos folyosdrdl nyilik, és valdjdhan ez véiasztja el a tébbi albetéttsl, Az ablak
fémszerkezetdl és sik Gvegezéssel elldtott, hétechnikailag azonban rossz dliapoti.

Az ingatlan terdiletét megosatja a strang vezetékeket magaban foglald fél falazat, amely koridtozza az albetét
hasznosithatdsdgat, valamint esztétikailag is kifogasolhato. A falazatot jelditik az ataprajzon, melyet a meliéklet
tartalmaz.

Az ingatian belmagassaga 2,47 m.

{rsszességében ay albetét mfszaki allapota feldjitendo, felijitdas utdn rakidrként/irodasként/téroloként
hasznosithatd,

Epiilet:

Epllet épitési dve: cca. 1973-74 Mszaki dllspot
Epiilet szintheli kialakitdsa: foidszint + 17 emelet
Alapozds, szigetelés: savalap dtlagos
Figgdleges teberhordd szerkezet: vasbeton vazszerkezet dtlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: vasbeton lemezfodém atagos
Tet&szerkezete: iarhato lapostetd, kavicsolt lemezfedéssel atlagos
Epitlet homlokzata: vakolt, szinezett dtiagos

Ertéhelt helyiségesoport: iroda
Beisé terek foliilete: tapétézott feidjitando
Betsd terek burkelata: szOnyegpadlo felijitandd
Vizes helyiség{ek) felilete: nincs
Vizes helyiségiek) burkolata: nincs
Kiilsé nyilaszarok: fém szerkezet feldjitandd
liﬂagaﬁ beimagassaga: 247 m
Belss nvitaszarok: fa szerkezet feldfitando
Fitési rendszer: egyedileg mérhets, hizkdzponti fites atlagos
Melegviz biztositdsa: nincs
Meglévé kdzmil-kidilasok: nincs
Meglévd kbzmil mérdardk: : nincs
Feldjitds éve: n.a.

Feltijitas tdrgya:

Ingatian miiszaki &llapota Ssszességében: feldjitands

Megjegyzés;

4. oldal




INSATLANFORGALMI SIAKERTSE VELEMENY

4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre dllé adatok ({az épillet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdodik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és 3 lathaté tineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértiik.

Har:

Az épilet attagos allapotu, vakolatmallas nem lathatd, a belsé 1épcsBhaz karbantartott, szép dllapotd, a i pcsék
sériilésmentesek. A tet6 valoszinGleg nincs megfelelen szigetelve, mert a fegfelsd szinteken bedzds nyomai
{athatok.

Albetét:

Az albetét mennyezeti részén, Illetve az ablak kériil kiterjedt beazas lathato, ez valdszind a tetd ross? dllapota
miatt alakult ki, valamint kisebb szertefuté hdlézatot mutatd repedések is lathatok, melyek az anyagtani
bsszetételi okokbol keletkezhettek.

BérlGi megjegyzés:

Az ingatlan iires, nincs hasznositva.

4.4. Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcio Hasznos
iroda szényegpadlo tapétazott 12,00 m? 100% 12,00 m?
0,00 m?
méresi korrekcid 100% 0,00 m?
Osszesen: 12,00 m? 12.00 m?
Ossresen, kerekitve: 12 m? 12 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasandl a rendeikezésre allo mGszaki tervrajz adatail hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztink.

S. oigal
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA (tmutatd elvel és mbdszertani ajanlasal (EVS 2003-2016) srzerint, a iGbhszor
modositott 25/1997, {VIIL1) PNV rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban eldirtakeak
megfelelben keszillnek.

Az értékelési szakvélemény készitje az ezen értékelési szakvélemenyben megielend Meghizé személyes adatait a
2011. évi CXH. tdrvény az informacios Gnrendelkezési jogrdl és az informacitszabadsagrol, tovahba a 2016/679/FU
Rendelet { 2016, dprilis 27.} a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tBrténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad dramlasérol, valamint a 85/46/EK Rendelet hatdlyon kivii helyezésérd! szold
jogszabalyoknak megfelel8 médon kezel.

Az értékelés maodszerel két f5 kategdrisba oszthatok: a piaci érték alaps és a koltségalapy értdkelések, A piac
viszonyokon alapuld mddszerek két f8 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mds néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kdzé sorothatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 20161 Az a becsiilt dsszeg, amelyeért az ingatlen gardét cserédlne az értékelés
idSpontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni széndékozd kozott szokdsos pieci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utén, amelyben a felek tudatosan és koriltekintSen viselkedtek,
anetkill, hogy kényszer alatt alitak volna. (EVS 1}

Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld mddszer

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemel dsszehasonlitdsra keriilnek az adott telepilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznah ingatisnok parameétereivel, majd az eltérések
korrigdtdsra keriilnek. Minél kdzvetienebb Bsszehasonlitasra nyitik tehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsiésénél hasznalidk, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk, Pid.: csaladi hazak, lakdsok,
telkek, sth. :

Az bsszehasonlitas alapidul rendszerint a kévetkez8 tényez6k szolgélnak:
- realizalt Ogylet szerint ar / kindlati ar

- értekesitési idépont

- ethelyezkedés, megkbrelithetdség, infrastrukiuralis elldtottsag

- méret, mifszaki sllapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatian kérnyezetében fellefhetd hasonld tipust ingattanok addsvételi/kindlati edatainak
fethasznaldsaval hatarozhatd meg.

A hozamsedmitdson alapuls srtékalési mdszer

A hozamszdmitason alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeriild kiadasoknak s kiilénbségébdl {tiszia jdvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyt, mint z beldle szarmazd tiszta jovedelmek jelenértéke,

A hozamszamitas lépésel Hsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati médjainak elemzése,

2. A jovBbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati modanként,

3, J6v8beni pénzfolyamok felaiiftdsa hasznalati modonként.

4. A tBkésitési kamatidh meghatérozdsa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatianplaci kockazat {azen belil
agazati kockazat)+helyi kirnyezeti adottsdgok+kamaetlab kockdzat miatti kockazat,

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

5.4 pénzfolyamok jelendrtékének meghatirnzisa,

5. A legmagasabb jelenértek kivélasztasa, mint hozamszamitdson alapuls érték,

Amédszert §italaban a jvedelemtermel’ képességgel rendelkezd ingatianok esetében alkalmazzdk.

8. nidal
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Kéitségalapti szdmitdsi modszere

A netto pdtlasi kbltség elvi értekelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan (vagyontargy} kalkuldlt djraeloallivasi
koltsége alapjén adja meg. Az vjrael&allitasi értékbdf azonban le kell vonni az id6 miilisa, az elhaszndlodas, az
erkolesi értékcsdkkenes miatti avulds értekét, majd a végeredmenyhe: hozza kell adni a felepitményhez
tartozé foldterlet értékét. Epités alatt Iévé létesitménynel, kirosodott létesitménynél, takart mltérgynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkaimazhaté, ahol (pl. a vizsgah iétesitmény kilbnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem &ll rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez szikséges a forgalmi képességet vizsgilnl, mivel a forgalmi
képességet elsSsarban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelesi korbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szikebb kérnyezetben elvégrésre keritltek. Az ingatianok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepiilés milyen szintG, mindségli elldtist nyujt helyben és a
kornyezetében €16 lakosség szamdra.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények bruttd helyettesitési (poddsi) koltségének
becslésén alapszik, Jevonva az avulds valamennyl lényeges forméajat. A brutté helyettesitést {potlasi) kiltseg
tartalmazza 2 vizsgalat tdrgyat képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzdkkel és funkcidval biro
létesitmény jeleniegi megvalositisaval kapcsotatos valamennyi kozvetien es jarulékos koltségeét.

A kdzvetlen kbttség a vizsgalt épiletekkel és épitmeényekke! azonos objektumok Ujraeléallitasi kéltségenek felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes milszakl paramétereket nem ismerjiik, a brutto
GjraelGallitasi értékeket a rendelkezésre d@ll, vagy az éltalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki lroda Kft. dltal kiadott EpitSipari Kéltségbecrslési Segédlet {EKS) 2018. évl egységirai atapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az Idé muldsa miatti ériékcsdkkenés. Harom f& eleme:

a.} fizikat romlas,

b.) funkcionalis avulds és

c.) kérnyezeti avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithalcak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet {6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
ardnyat az bsszértékhez viszonyitva. A fizikal avuldsi szamitdsokndl a felépitmény gazdasigosan hatralévd
élettartarnat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kivetkez& gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kelt haszniini:

- vérosi tegfa épiletek 60-90 év,

- virosi, szerelt szerkezetl épiiletek 40-70 év,

- csaladi ha: jellegl éplletek 50-80 év,

- ipari és mez6gazdasagi épiletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avilds a gazdasagtalan, korszerditlen megolddsokat jelentl, Az értékelSnek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt [étesitmény képtelen kielégiteni,

.} A kbrnyezeti avulds az ingatlanon kivili kordimények miatt all el&, mimt a kereslet hianya, a terilet valtozd
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalénos nemzetgazdasdgi kbrillmények.

Az avulds mértékeét a harom emlitett avulasi kategéridban, szazalékosan kell megadni.

Telek estmei értékének szdmitdsa;

Kerbleten belGli elhelyezkedése: Losonci negyed

Tarsashaz telek teriilete; 918 m?

Eszmel hinyad: 13 J 10000

Albetétre juté talek terilet: 1,19m?

Eajlagos dllagar, keruletrészen belGl; 220 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek aszmei értéke: 260 000 Ft . Kettdszdzhatvanezer- Ft.

7. cldal
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5.2, Ingatlan értékének meghatdrozdsa

) [ 5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési médszer
" [adetok értékelt ing, | OH adat 1. ] OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | GH adat 5,
ingatlan elhelyerkedése: 1083 Budapest, |y o Vit ker, | vl ker.
Préter utca 60. Magdoina W!f' ker., VI.'L ker., Nagy Fuva;os Kiss Jézse:f
H 17. em. 198, utea 25. Aurora utca Vig e utea utca 5.
i megnevezése: irada dzlethelyiség | drlethelyiség | Urlethelyiség § Urlethelyiség | dzfethelyiség
;i alapterblet (m*): 12 27 23 33 48 22
L [kinglat K/ tényl.addsvétel T K K K K K
] kinalati ar / adasveteli ar (Ft): 138500000 1 14500000 | 18400000 | 22800 000 | 13 990 000
kinalat fadéasvéte! ideje (év) 2019 2019 2019 2019 2018
kinalat/eltelt id8 miatii korrekcid: -5% -5% -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m): 489074 | 598913 | 529697 | 451250 | 604 114
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 3% 2% 4% 7% 2%
tkeriiteten bellili efhelyezkedés 0% 0% ~5% ~5%% -5%
épiileten bellli athelyerkedes, megkdzelitése -5% 0% 0% 0% 0%
altalanos miiszaki allapot -3% -108% -15% ~108% -15%
eitérd felszereliség (fités, szoc blokk) -5% -5% -5% -5% -5%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 5% 0% 0% 0% 0%
hasznosithat0sag ~10% -10% ~10% ~10%% -10%
galéria 673 -10% -5% -5% -10%
Disszes korrekceid: -15% -33% -36% -28% -43%
Korrigalt fajlagos alapér {Ft/m2}: 415713 402 470 340 065 325803 344 345
Fajlagos dtlagér: 365 679 Ft/m*
Ingatlan becsiikt piaci értéke: 4388348 1
Ingatlan értéke kereltftve: 4 390 000 Ft
Osszehasonlits adatok fefrésa:
L adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejdratos, vizes helviségget rendelkerd, részben
stlagos / feltjitandd dllapotd, vizesedd Gzlet, ingatlan,com/28499870
2. adat; Csarnoknegyed, teljesen galéridzott, utcafronti bejaratos, atlagos dllapotd, vizes
helyiségeel rendetkezs Uzlet, ingatlan.com/28428479
3. adat: Csarnoknegyed, 2016-ban felujitott, Ozietként nyilvantartott, de jelenleg
lakasként haszndlt helyiseg, ingatlan.com/26902704
’ 4. adat: Csarnoknegyed, utcafront! bejaratos, jelenleg vendéglatdhelyként mitkada,
e atlagos allapotd Uzlet, feiszerelések nélkil, ingatlan.com/30549889
3. adat; Népszinhdznegyed, utcafronti bejdratos, 2 dvvel ezelétt teljeskarden felujitott,
galéridzoft Uzlet, ingatlan.com/29710937

Az ingatian piaci dsszehasonlité médszerrel meghatarozott forgami ériéke {kerekitve):
4 390 200 Ft

azaz Neégymillid-hdromszazkitencvenezer- Fi .

8. oldal
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5.2.2. Hozamszémitason alapul értékelési modszerrel
Adatok énékelt ingatlan| Osszehasonlité | Ossrehasoniité | Hsszehasonlitd
adat 1, adat 2. adat 3.
1583 Budapest, Vil ker.,
ingatian elhelyezkedése: préteruicaso. 17.| VI ke gt | Blaha tizatér
em, 186, ’ kérnyéke
ingatlan megnevezése; iroda iizlethelylség {izlethelyiség lizlethelyiség
hasznosithats teriilet {m*): 12 38 35 49
kinalati dij / szerz. bérleti dij {(Ft/ho): 135 000 150 000 150000
kinalat / szerz8dés ideje (év, ho): 2019 2018 2019
kindlat/eltelt idé miatti korrekclé: -10% -10% ~10%
fajlagos alapar (Ft/m*/ho): 3197 3857 2755
KORREKCION
eltérd alapteriilet 3% 2% 4%
eltérd mifszaki dllapot, felszereitség -2086 -20% 0%
kertiieten bellii elhelyezkedés -10% -5% -5%
éplileten belilli ethelyezkedés 0% 0% 5%
{sszes korrakeis: -27% ~23% 4%
Korrigalt fajlagos slapér: 2321 Ft/m2/hé | 2982 Ft/m2/hd | 2 857 Ft/m2/hd
Korr, fajlagos alapdr kerekitve: 2 120 Ftfm2/ho

Ossrehasonlito adatok leirdsa:

1, adat:

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

lizlethelyiség, ingatlan.com/23510848

2. adat: Csarnoknegyed, dtlagos dllapoty, részben galéridzott, utcafronti bejaratos

tizfet, ingatlan.com/29823275
3. adat: Csarnoknegyed, felijitandd allapoty, szuterén szinten ethelyezkeds,

utcafronti bejaratos Ozlethelyiség, ingatlan.com/28812806
Hozamszamitas
Bevételak:
piaci adatok szerint bevételek : 2 720 Fi/m2/hé
Kihasznéltsag: 85%
Figyelembe vehetd éves bevétel: l 3323281
Koltségelc:
Felujitasi alap: h% 16 646 F¢
igazgatdsi kbltsegek: 2% 6659 ft
Egyéb kaltségek: 5% 16 646 Ft
Kéltségek Gsszesen: 39951 Ft b
Eredmény: ‘
Eves izemi eredmény: 282977 Ft
Tokésitési rata (szamitds 6. ofd.}; 7,0%
|Tokésitett értek, kerekitve: 4 190 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapulé modszerrel meghatérozott értéke (kerekitve):

4 180 000 Ft

azaz Négymillit-egyszdikilencvenezer- Ft .
5. oldat
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlité modszert, mint f6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a szémitds tikrdzi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasanlo ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban jéi mutatia a hérbe adhatéssgot
és az fizleti lohetfségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltehh,
gyakran alulériékelt drat mutat. A koitségalapl modszer tikrbzi leghevéshe az ingatlanck piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivill hagytuk,

Az atkaimazott médszerek Szdmitott eérték | Suly [Stdlyorott érték
{Ft] [%] gl
Ingatian értéke piaci Bsszehasonlitd médszerrel: 4390000 R} 100% 4 390 000 Ft
Ingatlan értéke kbltségalapi modszerrel: OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapt modszerrel: 4 150000 Ft 0% GFt
Az ingatian egyeztetett értéke: 4 390 000 Ft

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
4 3950 000 Ft

azaz, Négymillid-haromszazkilencveneter- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adotisdgokkal rendelkezd ingatlan driékeléséhez a kdvetkezdket

szitkséges figyelembe venni:

- az ingatlannzk, mint tiszte tulajdond forgalomképes és tehermentss ingatlannak tulajdonjoga kerid
értékelésre;

- @z &tadott iratok tanulmanyozdsdn tllmenden jogi természet(d vizsgalatot (Jogeim, vagyenjogok
ervényessage, sth.) nem végertiink. Az ingatian forgalomképességének jogi eredetl korldtozasardl a tulajdeni
iapon bejegyzetteken tdimenden nincs tudomasunk, és ezért felel@sséget nem vallalunk;

- az ertékelas azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovdbeni hasznositisaval
dsszefiiggésben 2 helyi és orszégos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektdl, személyekts] valamenny! sziikséges
engedély, jovahagyds és felhataimazds rendelkezésre i, illetve ezek beszerezhetlk, vagy megdjithatok;

- 3 szakvéleményben jellemzett liapotot egyszer(i szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendel§ képviselSjének szobeli tdjékortatdsa slapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgalattal nem észiethetd értékbefolyasold tényezdkért {pl.: rejtett szerkezeti hibak, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte sth.) nem vidllalunk
feleldsséget;

~  nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetiegesen fenndllé terheket és kdtelezetlségeket,
feltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazdsanak idépontidban az Ingatlan hasznédlatdval
kiszvetleniil dsszefliggd tartozds (kbzhzemi dijak, stb.) nem ali fenn;

- az érték magaban foglalia az éplletek rendeftetésszerii hasindtatdhoz sziikséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések &riékét;

- @ gazdasdgl, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossdggal nem pragnosztizdihatd valtozdsal
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértSi vélemény vonatkozd megdllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolydsold kdrilményekben bedlio [dnyeges viltozds esetén szikséges a megadott
ériék felilvizsgdlata;

- nem vallalunk feleifsséget olyan kérilimények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjdk az ingatlan értékét,
korlatozhatjak hasznalhatosagat, azonban az értékelés forduldmapjan nem dlitak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsétotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséher;

- az altalunk meghatdrozott ériékek az eldadekben vizolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarazott célra, Megrendeld altal torténd felhasznalas esetén érvényesek,
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8, OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanuimanyozasa utan, valamint az értékelési

szamitdsok alapjdn az aldbbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 156,

ingatian piaci forgalmi értéke; 43390 000 Ft

azaz  Négymillio-hdromszdzkilencvenezer- Ft .

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

Szakvélerény forduldnapija 1 2020, jenuar 29.
Szakvélemény drvényessége : 180 nap
forgalomképesség értékelése ; forgalomképes

Budapest, 2020, febrosr 7.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA
4, INGATIL.AN ISMERTETESE

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGAILMI ERTEXE

7. ALAPELVEK, KORLATOZG FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térkepmasolat masolata

Alaprajz

Térsashaz alapito okirat {részlet}

ingatianra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Adasvétell szerzfdés

Ingatlan elhelyezkedéset mutatd térkép
Fénykepfelvételek
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TULAIDONL AP

. . . t - R .
Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
'g Budape:r Faviros Kormimbrvaala X} Feruien Hyvdala 'g'
b=k Budbpeat, KT, Butafols ' 39 1519 Budapen, Pt 215 Oz 171 h=4
i) =
"'a" N bitelen fulnjsion? Inp « Teljee milsolat i =
2 Megrendelés i S0000MM/ 3894152020 '.\ 3 §
2020.01.24 ]
T (\’) 5
2 rucarRsT VII1.XER
5 Esltervlst 35726/18/R/196 halyratsy seam
z AP} MOPPMEST VIE].FER. Pratar otca 60, 3T erpiet "Felulvireqilat alase” z
IRESE
L Az egytd onallo ingaclan adstas:
megu et 1S terulet m:zobak oxkea ol haayad calawem €
L cgénas kel
1reds 12 0 9 1310000 allam;
Ge yeqyza hatarotar  S9B0%3/1W9/1990 02.19 topls hat brozat: i€
Tiexia 12 ¢ U 13000 bk,
Fa Jtyyshs hatacesat: MSFU2/172992, 199010 .00
2. be)eqyrd hathrotat 1125C1527%/1990 .16 32 %
Tarzacha: #
A3 anails ingatlaohoy tarternak ar sla pité akaratien mgh‘tlr%lpl-gok.
-S- M.REEZ
" ruls wiony hangad. Ms) torld hatayoaste 1538027172991 /8 g'
‘H beJegd hatarazar, érkeziss ad- 11328171000 00W Ju 32 . E
(=} 3 atavorat: LEWUI/L/NAHTION 1) W
. jegein siizvatel  RT9/INIRIE O 04 G .i
= jogein. belekalaiitds  T412/19Q17049L 02 26 %@J‘g b
g jogoim: srecaty Felvibel  L12002/33w07 2890 .19 .02 ;C% E
A Jegallin: toleydensa % =
— nsvi MAGYAS ALLAN "
n : —, . ; .§
e h
2z %] =
E " anyad 071 tbrld havdeoast: 105902 119 1.19
K] he Jagyté RAtarosst, +tFaTess 1dS. :1‘.‘501-’:2\ 3 101} E
< terlo hatavezat: 1B3GN2711937/07 11 e 2
jogeun: miammyel  ID5G.19is/)a3e go. oL -
j0gcin. celekalamrtis  T41A19944 %5
Jogcin wbecioty Lulvecs) 2!:501-’1.%’ [L I
Joydllie- ezelo -3 4
o PLY VIXD VBRIV

cim LUO2 BUOMPEST VIIX WER tar FN R

¥. tolsxona hanyad: 1) i
beJagyed hatbrorat, m:ui.a b 1AL IIN0TSET 1)
Jogoim. Q9D dvl NGOTLT. .

rogallic - talajulonos }

nam. I1.NEN. el %

sim; MR GVOAFEST % zokt whoes LE-67
A

= B RE3L
= e CARTALMAZ BEJECY SEST ,g'
- —e :
§ TLAIDOKLLAP VEGF g
2, :
3 3 |
L
]
£ : |
£ :
o
: 5
Nein hiteles twajdoni lap Nem hiteles twlajdoni lap

12. oldnl




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

TARSASHAZ TLLAJDONT ALARITG OKIRAT

I

Altaldnos rengelherések

Alunicatt Fovarost VITI. ker, Ingatisnkezeld v4llalat /Bucapest, 1803,
Baross u. 65-67. s5z./ mint a Budapest, VILL. ker. 2970 sz. tulajdonrt
lapon 35.720/18 hrsz. alatt felvett, 918 m2 teriletd, természetban
Sudapest, ¥III. ker. Priter u. 60. sz4mi, a Magyar Allam kizdrolagos .
tulajdonit kénezd ingatlon kezelSje, a3 modositott 32/1%69. Korm, sz2.
rencelet 2.5, /2/ bokezddse alapian a fent k3riilirt ingatlant az 1977.¢6vi
11. tvr rendeliezésel szerint gz a malléhelt alaprajznek megfzleiben

tdrsashazeré

aiakitja.

A Magyat 4llan a tdrsashgzhan lévl és a tulajcondt képezs lakésokat
valamint egyéb helyisdgexet a jelen alepitd ckirat rendelkerdselnek
wegfalelden - természetoen megosztva, 8 telex és a kozbs tulajidonban
maradd épliletrdszek wozos hasyndlatinak jogdval egyutt - a vevd személy:
tulajdondva adja. :

11.
A7
Kéziea tulasdon

A laxgsok ds 3 nem lakds céljéra szoigdld helyiségek mindenkori tulsj-
gonosainak osztatlan kizos tula;dondba keriilnek az alaprajzon feltinte-
tett kivetkazd épliletrészek o hecendezések.

I. Telek 918 m2

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

11. Eniletszerkezetek: alapok, [3falak, fodémek, lawdselvilasztd vilasz -
falak, valamint a fodémex hangpdtlo és nészigeteld anyaga.
Kilsd nomlokzatok, valamint a kozdsseégi helyiségek fal és padldburxelatay,
azok betendezeési ds lelszerelési tdrgya:.
II1. Tetdszeckezet: lapostets iagyfedéssel.
Iv. Kémények, Kémeényszegélyek, szelldzSk, villdnvédelem, kdziisségy antenndk,
V. Az gsszes vizelleny szigetolés.

VI. Az dpiileten 16vd csapadekcsatorndk, valamint az alapvezeték a telek hatirig.
Szennyvizcsatorna alap és ejtSvezetéwek a killdn tulajdoni 1lletdségd
helyisdgekbe tirténd ledgazdsoktdl a telekhatjrig.

VII. Vizvezetskhaldzat o vizmérstsl a kulon tulajooni illetdségi nelyisdgekbe
tirtdnd ledgazdsokig,

VIII. Elextromcs vezetdkek a fSelosztotdl a kulon tulajdoni illetdségi nelyisegek
fogyaszti=edrd ordjsig, valamint a Mizisség: helyisdgek vezetékhildzata és
szerelvényei,

TX. Gdzvezetékek az utcai elzdrdtdl a kiildn tulajdoni illetdségl helylsdgek
fogyasz tdsmérd or4jdig.

X. A teljes fitdsi vendszer.
XI. Xozds TV adds vételi hdldézat vezetskel, berendezésel
XII. Kizids kaputelefon hiidzat.

XiIl. Bejdrati SlGter /fszt./ 45,00 w2
XIV. Lépcsdhaz  /rszt./ 30,50 m2
XV. Kdzlekedd /fszt./ 10,50 =2
XV1. Szeméttircld /is2t.} 15,70 2
XVII. Kizlekedd /fszt./ 10,50 m2
XVIIT. Lépcsdhdz 17 x 8,5 164,50 m2
XIX. Szemdtledobd 17 x 1,8 64,60 m2
XX. Felvond 3,00 m2
I, Felvans 3,00 m2

14, oldal
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MELLEKLEYEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 196. Hrsz; 35728/18/A/196

XXi. Muszethely 18 X &% ' 9,00 o2

*XIii. Tenerfelvong 5,00 mz

XXIV. 52ivattydhiz 7,20 a2

XXv. Lépcsdks jérat _ £,00 52

XXV1. Eddtér ' 8,20 a2

XXV1I. Kerdkpdrtdcold 13,20 m2

XkVII). Kébelfe} helylseg 18,00 =2

XX1X. Gononoki iroda 2,75 a2

X¥x. Gondnokl raktéc 8,20 m2

AXXT . Raktir 8,60 w2

XXII. vizdra helyindg : 13,20 a2

XXX{11. Folyoss 17 x 14,44 245,40 @2

XXXIv. lelefonszoba ' 13,20 2

XXXy, udrbzpont 117,48 o7

WOVTL Kukatdrold 3,60 w2

XXAvIL. Sremittirolé . 8,80 nZ

XXXVI1J. TRAFO 21,06 w2

XXXLX. Kiizlekedd 16 x 62 ' 952,00 nd

XL. Folyosd 16 x 14,40 230,5T 0

XLI. GEPESZ hely 1 x 0,7 11,20 e2

_ XLII. GLP{SZ nely J6 x 0,7 11,20 w2

r XLII1. SEPESZ hely 16 x 2,72 : 43,52 w2

, XLiv. GEPFESZ hely 16 x 0,7C 11,20 w2

XLV. GEPESZ hely 17 x 0,70 o mem

’- XLV1. GEPESZ hely 17 x 0,70 . 11,%0 m2

©AV1L. GEPCSZ hely 16 x €,70 11,20 o2

XLVITT. GEPES2 noty 17 x 2,70 o §5,90 =2

15. aldal
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MELLEKLETEK: 2083 Budapest, Priter utca 60. 17, em. 196. Hrs2: 35728/18/A/196

X IXx.
L.
Ll
L1,
LIIf.
LIv.
LY.
Lvl.
LVvIL.
LVIII,
LIX.
Lx.

Lépcsdhdz
Raktdr

Kizlekndd
Xozlekedd
Tagulasi tartdly
Mérdhely
IV-antenna
Lépcsdiel J4rd
Gépterem
Felvand gdphdz
Felvong géphiz
1. em, 2/a. Szolgslati lakis

/ Szobe 18,00 mD, fdlszodba 12,09,

50,00 a2
7,20 m2
6,00 m2
6,00 m2
5,40 m2
2,25 a2
8,80 mD
1,50 m2

41,50 &2
3,00 m2
2,50 m2

xonyha 7,76 m2,

Firddsznha J,40 m2, WC 0,88 &2, El&szobs 5,18 m2,
At)scd 4,40 w0, Logpies 7,50 m2 /

Szo0lg.lakds:Usszesen:

51,62 n2

A kozbs tulajdon 10.000/16.090.- Azaz: Iizezer - tizezredrés:
eszmei hinyadbgl 41l.

1.
8./
Kildgn tulajdon

A tulajdonostirsak kiilon tulajdondba weriilnek - mint tarsashiztula)doni
tiletosopiik alkotd részel - a 1I/A. ponthan felsorolt, kbzis tulajdanban
maradd vagyonrészek kbzhs heszndlalinak jogival egystt - termdszetben
regosztva az egyes épitményrdszek tartozclatkkal, felszercléseiikel és
berendezéseikkel egyutt, o kpvetkezdk spetint:

1./ 249371, sz. tdrsashdzi ylonlapon, 39.720/18/7&71. hraz. alattl a tervrajzon
1. szrimmal jelolt, ftlaszinty, o rekijc, monely, bzlet + alhely, 2 iroda,

- konyha, kgziekeds, elétér ¢ folyoss felyistgextd] dild 126,34 o2 teruletd

nem lokis cél jdra 32016410 helyiség Juzlet/, valamint a kb2bssdgben maradd

16. oldat
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195.7 2470,195. s7. tdcsashdel kilcnlapen 35.723/18/a/105. nr3z. slatti, a
terveajoon 195, széresl jelalr, f31dszinti, 2 iroga, 2 folyosd, Y&, ze-

LT e g,
R I T e e,

nanyozo belyisépekodl allé 52,7 »2 teriletd nem laxis céljics szolgdld :
helyiseg, valamint a kibzdssdgoen marsd telekndl, 6! tményrészekbydl, fel~
E szeruldsekodl ¢s tererdazeési tirgyakbdl 60,10.000.- azaz: Hatvan - ti2-
ezcadrdsy eszaei tulajdom hianysdgal.

196./ 2473/19. sz. tdcsashiri kildnlapan 35.728/18/3/196.hrsz. elatti. a tarv-
raizan 196.szdamal Jeldlt, Xvil. em. fsziritdszinty/ egy lrodanelyiséghbcl
8110 11.70 m2 teniletd rem lakds c€l)ira szolgdld helyisés, valsint 3

wiz8sségten maracd telexhSl, dpitményrészecOl, felszeraldsextdl ds
terencszdei tirgyakbol 13/10.000.- azars Tizenhdrom - tizezradrésy esgmed

__twlajdcni hényaddal.

T Ty e, -

tory-

197./ 28707197, sz, térsashdzi kildnlapon 35.728/18/8/191. nrsz. slatti, @
rajzon 197. szdmmal jelclt, XVII. ew, /széc{toszinti/ egy irodanelyiségedl

4115 11,70 m2 teriletd nem lakds cdljidra szolgdld helyisdg, valamint 3
kizosssgten maradd telekbdl, épitményrdszekiil, felszereldsexbol és
berencezési tdrgysktdl 13/10.600,- azaz: Tizenhdrom - tizezrecdsz asrmen

tulajdoni hdnyadoal.

198./7 2470/198. az. ticsashdzi kildnlapon 35.72B/18/3/15B. nesz. alatil, a terve
rajzon 198, szdamal )elslt, Xv1I. em. /szdritdszint:/ egy arocanelyisdghal

i ’ 4114 11,70 m2 tariiletd nem lakis céljdra srclpdlo telyiség, valamint 3
) Wiztssdcten waracd telekndl, dnitménycrdszekodl, felszerelésektdl és
berencezési targysknbd) 13/10.000.- azaz: lizenhirom - tizezosrrész esimel

tulajconi hanyaddal.

199./ 2870/199. sz. térsashdzi kilbnlason 35.728/18/8/199. hrsz. alatti, a tecv-
tajzon 199. szdamal jeldlt, XvII, em. /szdritdszintl/ egy irsushelyisdgoll
4116 11,70 n? teruletd res lakds célisra szolnsdld relyiség, valamint a

, xEzosséghen maravd telexbll, épitrdnyrészentdl, felszersiésekbdl és
- berendezési targyakbsl 13/10.0GD.- azaz: Tizenhdrom - tizezredrésy edzwei

tulajdend hdnysedal.

17. olda)
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09. kozlekedd

11. vizsgait ingatlan bejarata

20, vidal

C
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12. belsé tér

@

15. szényegpadié

) 17. rozsdas ablakkeret

16. tapétdzott falazat

21. oldat







Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpo

nt Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

fires helyiség

Az ingatlan cime, azonositdsi adatai:

Telepiilés:
Utca, hazszdm, emelet, ajté:
HRSZ:

Budapest, VIII. keriilet
Prater u. 60. 17. em. 197
35728/18/A/197

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékelo Kft.
Ertékbecsls: 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

Jévahagyas (feliilvizsg) datuma: | 2020.02.11
Tulajdenviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos:
Bérls:

Jozsefvérosi Onkorményzat

E Ertékelési forma:

| Tulajdonjog forgalmi érték

| Aktualizalis érvényessége: | 6 hénap
*Aktualizalas:
*Aktualizalt értékek:
Fajlagos forgalmi érték: | ...... SZg AT F/m?

Az ingatlan forgalmi értéke:

Likvid forgalmi érték:

--------------------------------

’(-975,L.' - Ft

----------------------------

Az aktualizalas az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rdgzitett
miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyitt érvényes,

Budapest, 2020. majus 14.
Bl L
Bartfai Laszlé
Igazsagligyi Ingatlanforgalmi Szakérd
JGK Zrt.







L
B3I EGE b et s e
(s =)
o
Bk

CPR-Vagyonértékeld Kft. H-1085 Budapest

Jozsef kirdt 69,

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

Cégisz: 01-09-942852
Adtsz: 22771393-2-42
Nyllv.tart.sz,; CO0450/2010
iktatdszam: IGK-468

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

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

szam alatti

35728/18/A/197 hrsz-u

iroda ingatlanrol

Budapest, 2020. februar

Flggetien | Meghizhato | Ertékmerd

S e



SR pee Ean

[

M

INGATLANFORGALMI SIAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESH BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd :
Ker{ileten beltli ethelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi széma

Ingatian megnevezése

Ingatian jelenlegi hasznositasa :

Szobdk szédma

iGK-468

: Losoncl negyed
1 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. ermn. 197,
: 35728/18/a/197

: iroda

nincs hasznositva

Komfortfokozat t -

Az ériékelés célja : Onkormanyzat dltali megrendeiés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 12 m?

Helyiségcsoport redukéit alapteriilete s 12m? Fajlagos m2 4r: 365 679 Ft/m?
Tarsashaz telek terilote : 918 m?

Eszmel hanyad : 13 / 10000

Belsé miiszaki dlfapot : feldjitandg

Megkdzelithetfsége 1 emeleti

Ertékelés alkalmazott modszers : piaci Gsszehasoniito- és hozamalapl mddszer

A Jozsefvéroesi Gazdaikoddsi Kdzpont Zrt,

{1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett

szakvéleményben, a térgyl ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozdse utén, a
helyszini bejaras és az értékelési szdmitdsok alapian megallapitasra kerdl, hogy az ingatian

forgalmi értéke:

4 390 000 Ft

azaz Négymillié-hdromszazkilencvenezer- Ft .

melyb&! 3 telek eszmei éridke:

260 000 Ft

azaz KettOszazhatvanezer- Ft.
likvidacios érték a forgalmi érték 80%-a*: 3 510 000 Et
azaz Harommillig-Stszaztizezer- Ft.

A placi érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatarozdsra.

Az értékeléshen megdllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa meértéke a mindenkori hatdlyos afa torvény alapjdn
szamitandeé.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemeény kizardlag a targyl ingatian forgalmi (piaci) értékének meghatarozasira késziiit.

*A likviddcios érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt vdlt sziikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
Ingatlanpiaci viszonyok meilett a forgalmi érték 80%-dban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog T 11 , tuiajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja 1 2020, jahuar 29,
Srakvélemény érvényessége : 180 nap

Forgalomkeépesség értékeldse : forgalomképes

Késziilt; 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest,  2020. februar 7. CoL

Ly R
- £

; Lakatos Ferenc

120 FEBR 110 L

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szam: 1398/2006.

2. oldal
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INGATLANFORGALM: SZAKERTON VEL EMENY

tr————

1. MEGBIZAS {SZAKERT(I FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodast Kdzpont Zrt. (1082 Budapest. Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgaimi s2akértd vélemeny elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapfén Tarsasdgunk meghatirozta a megrendelésben roguitett ingatlan forgalmi (piaci) értekét.
Az értekelés célia: Onkormanyzat altali megrendelés, értekesitéshez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovdbba megvizsgaldsra kerilltek az ingattannal kapcsolatban
rendelkezésre &0, a mellékletben felsoroft és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelben
alkalmazasra keriltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszérésen modositott 25/1997. (V. 1.) PM
rendelet eldirasai.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagalt, kdmyezetét és
mis értékbefolyasolo tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirél fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek a2 ingatianforgalmi szakértdi vélemény mellékietébe csatoltunk.

Helyszini szemleén jelenlévik: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartalmazza az ingatian-nyilvéntartas szerinti dllapotot.

. rész:
' Széllegy tartalma: nincs bejegyiés
Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1083 Budapest, Prater utca 6Q. 17. emn. 197,
Tulajdoni lap szerinti terllete; 12,0 m?
Helyrajzi szama: 35728/18/A/197
‘Ingatian megnevezése: iroda
Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva
Bejegyzé hatarozat: Az 6nallo ingatlanhoz tartoznak az alapito okiratban meghatirozott
helyiségek.
il rész:
Tulajdonviszony: VI, Kerileti Onkormanyzat 1/1
il rész:
Bejegyzé hatérozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1 Ingatian kidrnyezete, elhelyezkedése

Azingatlan Budapest VIII. kerilet Losonci negyed keriletrészében, az Hlés utca és a Szigony utca kizbtl fekszik,
H'Préter utcdban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kbzterileten fizetds. A lakdhdz Jakdtelepl kdrnyezet
resze, kizvetlen kérnyezetében 16 emeletes panelhazak, valamint szazadfordulén éphlt tarsashazak lathatok.

Az ingatian infrastrukturalis ellatotisaga varosrészen beliil jo, 200 méteren belitl alapelltist biztositd lizletek,

eRes25églgyi intézmény, vatamint kdzlekedes: csomopont elérhets. Tomegkozlehedési eszkazdk a kérnyeken 50
300 méterre elerhetdek.

A Toms kiizlekedasi esakizik:

3. vidal
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4.2, Ingatiap dktaldnos jellemzdi

Az éplilettdmb kb, 1973-1974-ben épilt, hagyomdnyos eldre gyartott vasheton elemekbsl, melynek homlokzata
atlagos dllapoty. Kislakitasa fokdszint + 17 emelet, mely 2 személylifitel és 1 teherlifttel elldtott, A személylift a
16. emeletig kdriekedik, onnan egy fém racsd ajton keresztil Jebet feljutni a 17. emeletre. Ezen a szinten kd26s
folyostbol nyfie helyiségek és onalld alhetétek lathatok. Vizsgdlatunk targydt a 35728/18/A/197 sz, albetét
képezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el Az atbetét hazkbzponti ftéssel rendelkezik, amely egyediieg
mérhetd, a héleadé dntbttvas radiator, Egyedileg mérhetd villanyéra nincs kilén, de az ingatfanban a vildgitas
kidpitésre keriilt. A burkolat szényegpadlo, a falak festettek. A nyilaszéro egyszerd fa tokszerkezet( ajts, amely a
kbzés folyosdrél nyilik, és valdjzban ez valaszifa el a tobhi albetéttdl. Az ablak férnszerkezeti és sik Gvegezeéssel
ellatott, hétechnikailag azonban rossz allapotuy.

Az ingatlan ter(iletét megosztis a strang vezetékeket magaban foglald 8l falazat, amely korlétozza ar alhetét
hasznosithatdsagdt, valamint esztétikailag is kifogasolhato. A falazatot jeldltik az alaprajzon, melyet a meiiéklet
tartalmaz.

Az ingatlan belmagassdga 2,47 m,

{isszességében az slbetét mdszaki allapota feldjitandd, feldjitds utdn raktérként/irodaként/tarolskent
hasmnosithatd,

Epiilet:

Epiilet épitési éve: cca, 1973-74
- - T Mdiszaki allapot
Epliet szintbeli kialakitase: féldszint + 17 emelet
Alapozas, szigetelds; sdvalap dtlagos
Fiiggbleges teherhordd szerkezet: vasheton vazszerkezet atlagos
Vizszintes teherhordé szerkezet: vasbheton lemezfddém gtlagos
Tetdszerkezete: Jarhatd lapostetd, kavicsolt lemezfedéssel atlagos
£piilet homlokzata: vakolt, szinezett atlagos

Ertékelt helyiségesoport: jroda
Belsd terek fellilete: festett feldjitandd
Belst terek burkofata: sréinyegpadlo feliijfitandd
Vizes helyiségiek] felilete: nings
Vizes helyiséglekj burkolata: nincs
Kilsd nyildszérék: fém szerkezet feldjitands
Atlagos belmagassiga: 2,47 m
Belsd nyilaszardk: fa szerkezet felGjitandd
Fltési rendszer: egyedileg mérhetd, hazkdzponti flités atiagos
Melegviz biztositésa: nincs
Megiévd kbzmi-kidllasok: nincs
Meglévs kdzmi mérédrak: nincs
Fefiijitas éve: n.a.
Feltjitas targya:
ingatlan miiszaki dllapots dsszessépdben: falGjitandd
Megjegyzas:

4. oldal
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4.3. Epiletdiagnosztika
A szemrevételezés elGkészitdse a rendelkezésre allo adatok (az eépillet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentacick) elfenérzésével kezd&dik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk &s a lathatd tineteket
digitdlisan rogzitettik, és annak lehetseges okait leirtuk, ifletve a lakék vélemeényét (ha volt) kikértik.
Haz:
Az épiilet atlagos allapoty, vakolatmalias nem lathato, a belsd lépcsshaz karbantartott, szép ailapoty, a lépesdk
sérilésmentesek. A teté valoszinlleg nincs megfelelSen s2igetelve, mert a legfelsd szinteken beazés nyomal
{athatok.
§  Abetét

Az albetét mennyezeti részen, itletve az ablak kéril kiterjedt bedzas lathatd, ez valdszini a tetd rossz dllapota
miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutd halozatot mutatd repedések is lathaték, melyek az anyagtani
dsszetételi okokbél keletkezhettak.

BériSi megjegyrés:

Az ingatlan ires, nincs hasznositva.

4.4, Helylségkimutatds

R 3
i
-

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos
iroda s2ényegpadlo festett 12,00 m* 100% 12,00 m?
mérési korrekcid 100% 0,00 m?
Usszesen; 12,00 m? 12,00 m?
Osszesen, kerekitve: 12 m? 12 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet szamitdsandl 2 rendelkezésre allé miszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztGnk,

5. oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutaté elvei és modszertani ajdnldsat (EVS 2003-2016) szennt, a tdhbszor
modositott 25/1997. (VHl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabslyokban eldirtaknak
megfelelden készlinek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen éntékelési szakvéleményben megjelend Meghizd szemeélyes adatait a
2011. évi CXil. térveny az informacids dnrendelkezésl fogrol és az informdcidszabadsagrol, tovibba a 2016/679/EV
Rendelet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a s2emélyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok s2abad aramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivil helyezésérél sz6lé
jogszabadlyoknak megfeleld mddon kezeli.

Az értékelés modszerei két f& kategoriaba oszthatdk: a piaci érték alapu és a kdltségalapu értékelések. A placi
viszonyokon alapulo modszerek két f5 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitéson
alapuld) értékelések kbzé sorolhatdak.

A piaci erték fogalma {EVS 2016); Az a becsiilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
idSpontjaban egy vidsdrolni szandékozo és egy eladni szandékozo kozott szokasos piaci feliételek szerint
lebonyalitott Ugyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintden viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alart dlltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlitéd adatok elernzésén slapuld médszer

A modszer soran az ertékelendd ingatlan eleme! dsszehasonlitisra kerlilnek az adott telepillésen, vagy placi
kBrnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdldsra kerillnek. Minél kdzvetlenebb Bsszehasonlitasra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanck értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van Jellemz8 piaci forgalmuk. Pld.: csalddi hazak. lakdsok,
telkek, stb.

Az Bsszehasonlitas alapjaul rendszerint a kivetkezd tényezék szolgalnak:
- realizalt Gigylet szerintt &r / kindlati ar

- értékesitési idépont

- elhelyazkedés, megkozelithetdség, infrastrukturalis ellatottsdg

- méret, miszaki allapot, egyeb jellemzbk.

Az érték, az Ingatlan kdrnyezetében fellelhetd hasonld tipusy ingatlanok addsvételi/kindati adatainak
felhasznalasaval hatarozhato meg.

A hozamstdmitdason alapulo értékelés] madszer

A hozamszamitason alapulo ertéketés a2 ingatlan jbvSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerinG kiaddsoknak a kildnbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitisa azon az
elven alapszik, hogy birmely eszkdz éctéke annyi, mint a beldle szarmazé tiszta jovedelmek jelenériéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglalva:

1. Az ingatian lehetséges (alternativ) hasznalatt madjainak elemzése.

2. A jovében bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként,

3. Jévobeni pénzfolyamok felillitisa hasznalati médonként.

4. A t5késitési kamatldb meghatdrozasa: (2 éves magyar allampapir hozama)+ingatianpiaci kockazat (azon belill
dgazari kockazat)+helyi karnyezeti adottségok+kamatldb kockazat miatt) kockdzat.

2,5%+1,0-4,5%11,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyeb: 7,0-9,5%. (2019. IV, n.év}

§. A panzfalyamok jatenértékének meghatirozasa.

6. A legmagasabb jelenériék kivilasztasa, mint hozamszamitason alapuld érték.

Amdédszert sitalban a jovedelemtermeld képességget rendelkezs ingatlanok esetében alkalmazzak.

6. oldal
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Kéitségalapi szdmitdsi médszere
A nettd potlasi koltség elvii értékeles a vagyontargy értékét az tngatian {vagyontargy) kalkuldk ujrael6allitdsi

erkblcsi értékcsohkends miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozzd kell adni a felépitményhez
tartozo foldteriiler értékét. Epités alatt lévs létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart matargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahof {pl. a vizsgalt létesitmény kilonleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem 3l rendelkezésre.

A foldterillet ériékének a véleményezéséhe:z s2iikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsbsorban a kereslet-kindlat hatarozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kirbe hevant ingatlanck
vonatkoz2ésaban mind a tégabb, mind a szikebb kdrnyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
ertekében ki kell fejezédnie, hogy ar adott teleplilés milyen szintd, mindségi ellatist nydjt helyben és a
kérnyezetében €18 lakossag szamdra.

Epitmények esetében az értékelés, az épilletek és épitmények bruttd helyettesitési (potlis)) koliségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A brutto helyettesitési (potiasi) kéltség
tartalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel azonos miszakl jellemzbkkel és funkciéval bird
létesitmeny jefenlegi megvaldsitdsaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos kltségét.

A kbzvetlen kéltség a vizsgait épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraeldallitast kditségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjitk, a brutté
Ujraeldaliitdsi értékeket a rendelkezésre all6, vagy az altalunk készitett meéretkimutatas és a Hunginvest
Mérniki froda Kft. dltal kiadolt Epitdipari Koltsegbecslési Segedlet {EKS) 2018. évi egységirai alapjan
szamolhatjuk.

Az avuias a1 idd mulasa miatti értékcsdokkenés. Harom f& eleme:

a.} fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

c.} kbrryezeti avulas. Az avdlasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni a2 épiilet f6 s2erkezeteinek romlasat és a szerkezetek
ardnyét az Osszertekher viszonyitva. A fizikai avuldsi szémitasokndl a felépitmény gazdasagosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kivetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kefl hasznélni:

- vérasi tégla épuletek 60-90 év,

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

- csalddi haz jellegd épiletek 50-80 év,

- ipari és mezgazdasagl épiiletek 20-50 év,

b.} A funkciondlis avulds a gazdasigtalan, korszertlen megoldasokat jelenti. Az értékeiének merlegelnie kell
azokat a korszerd kiovetelmeényeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kieiégiteni.

¢.) A kérnyezeti avulds az ingatlanon kivili korilmények miatt dll eid, mint a kereslet hianya, a terliet valtozo
ingatian felhasznalasa, vagy az dltalanos nemzetgazdasag! kéralmenyek.

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

Telek eszmei értékének szamitdsa;

Keriileten bellll elhelyezkedése: Losoncl negyed

Tarsashaz telek terilete; 218 m?

Eszmei hényad: 13 / 10000
Albetétre juto tetek terlijet: 1,19 m?

Fajlagos atlagar, keriletrészen belil: 220 000 Ft/m’

Diszkontdlési tényezo: 1,0

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

7. oldad
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5.2, ingatian értékének meghatdrozdsa
5.2.1. Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapult értékelési modszer
Adatok drtékelt ing. | OWadat 1. } DM adat 2. | OM adat 3. | OH adat 4. ] OH adat 5.
ingatian ethelyerkedése: 1088 Budapast, | ey _ Vil ker, | Vit ker.
Préter utca 60, Magdolnz V”T' ker. Vi‘li. ke, Blagy Fuvarost Kiss m’zse'f
17. em. 187. utes 25, Aurara utca Vig utes ytea utca 5,
: megneverése: irada Uzbethelyiséy { drlethelyicég | delethelyisdg | ldethelyisdy | duletheiyisdg
alapteritet {m?): 12 27 23 33 a8 2
kinalat K / tényl.addsvéte! T K K K K K
kindlati &r / adasvétell ar {Fij; 12900000 § 14 500000 ¢ 18 400 000 | 22800 000 | 13 990 000
: kindlat /addsvétel idaje {évh 2018 2019 2019 2019 2019
kinalat/eltelt idé miatti korrekcio: -5% 5% 5% -5% -5%
fajlagos slapar (Fy/ ml): 489074 598 913 5298 697 451 250 604 114
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 3% 2% A% 7% 2%
; kerGieten belillj elhelyezkedés 0% 0% -5g4 5% -5%
; eplleten belidi ethelyezkedes, megkbzetitése ~5%% 0% 0% % 0%
altalanos mdszaki dllapot 3% 10% “15% -10% 1%
f’ altérs felszereltség (flités, szoc blokk) -5% 5% -5% 5% -5%
szerkezet] kdrosoddsok {pl: vizesedés) 5% % 0% 0% 0%
| hasznosithatdsag -160% -10% -10% -10% -10%
gal€riafgaléridzhatossp 0% -10% -5% -5% -10%
E Bsszes karrekeid: -15% -23% -36% -28% 83%
‘ Korrigglt faflagos alapdr (Ft/m2): 415 713 402 470 340 065 325 803 344 345
: Fajlagos dtlagar: 365 679 Ft/m?
tngatlan becsiilt piaci értéke; 4388148 Fr
Ingatlan értéke karekitve: 4 380000 Ft
Osszehasonifte adatok leirdsa;
1. adan: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, vizes helyiséges) rendelkezd, részben
atlagos / feltjitandd dllapotd, vizesedd dzlet, ingatlan.com/28499870
2. adat: Csarnoknegyed, teffesen galéridzott, utcafronti bejdratos, atlagos dhapoty, vizes
helyiséggel rendetkezd Gzlet, ingatlan.com/2842847%
3, adat; Csarnoknegyed, 2016-bap fefjitott, Gzletként nyilvantartott, de jelenleg
takaskeént haszndlt helyiség, ingatlan.com/26902 704
; 4, adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejdratos, jelenieg vendégliétohelvként mikodé,
atlagos dllapotu Uizlet, felszerelések nélkil, ingatlan.com/3054538%
5. adat: Népseinhdznegyed, utcafronti bejaratos, 2 éuvel ezeldtt teljeskirien felujitott,
; galéridzott lzlet, ingatian.com/29710937
Az ingatian piaci Bsszehasonlitd mddszerrel meghatdrozott forgalmi ériéke (kerekitve):
4 380 000 Ft
f w23z Négymillis-haromszizkilencvenezar- 7t |
!
Zf &. oidal
4
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszerret
Adatok értékelt ingatlan] Osszehasonlitd | Osszehasondité | dsszehasonlits
adat 1. adat 2, adat 3,

£ ker.
_ 1083 Bt”daé’; 517 Vitt. ker., VI ker., o Z”'Lk‘er' :
ingatlan elhelyerkedése: Prater utca B 2/, Barpss utca Jézsef kordr 22. 3 "a u;‘za rer

en. 197, kérnyéke

ingatian megnevezése: iroda dzlethelyiség fiziethelyiség iirlethelyiséy
hasznosithatd terblet (m): 12 38 35 N
kindlati dij / szerz. hérleti dij (Ft/hé): 135 000 150 000 150 000
kindlat / szerzédés ideje {év, hd): 2019 2018 2019
kindlat/eltelt idé miatti korrekcid: -10% ~10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m /hd): 3 197 3857 2755
KORREKCIOK
eltérd alapteriitet 3% 2% 4%
eltérd mszaki dllapot, felszereltség ~20% -20% 0%
keritleten belili elhelyezkedés -10% 5% 5%
éplileten belili ethelyezkedés 0% il 5%
Osszes korrekei6: ~27% -23% 4%
Korrigalt fajlagos alapar: 2321 /m2/hd | 2 982 Fiym2/hd | 2 857 Ft/m2/hé

2 720 Bt/m2/ho

Kore. fajlagos alapédr kerekitve;

Osszehasonlitt adotok leirgsa:

1 adat;

Palotanegyed, dtagos/jo dllapotl, vizes blokkal rendelkezd, utcafronti

Uzlethelyiség, ingatfan,com/23510948

Csarnoknegyed, dtlagos allapotl, részben galéridzott, utcafront! bejaratos

2. adat:
izlet, ingatlan,com/29823275
3. adat: Csarnoknegyed, felGjitands dllapotd, szuterén szinten ethelyezkeds,
utcafront] bejaratos Gziethelyiség, ingatian.com/Z8812806
Hozarmsramitas
Bevételak:
2 720 Ft/m2iho

piaci adatok szerint bevételek :

Kihasznaltsig: 85%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 332828 Ft
| Kéltségak:
Feldjitdsi aiap: 5% 16 6445 Fi
lgazgatdsi koltségek: 2% 5 659 Ft
Egyéh kaitségek: 5% 16 646 Ft
Koltségelk Bsszesen: 39951 Fr
Eredmany:
(Eves Gzemi eredmeény: 252 977 Ft
| T6késitési rata (széamitds 6. old.): 7.0%

4 190 000 Ft

Tokesitett éreék, kerekitve:

Ingatlan hozamszémitéson alapulé médszerre! meghatdrozott erteke (kerekitve):

4 190 GO0 Fr

azaz Népymilli¢-egyszdzkilencvenezer- Ft.

G, olfal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci sszehasonlitd mddszert, mint 8 szdmitast alkatmaztuk, mert ez a szémitas thkrdzi leginkabhb a piaci
viszonyokat. A hasonio ingatianok bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban jol mutatja a bérhe adhatosigot
5 az lizieti lehet@ségekel. Ugyanakkor a hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emelkeds piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat, A kSltségalapt modszer titkrdzi legkevéshé az ingatianok piaci értéket, ezért ezt
a madszert figyelmen kiva! hagytuk.
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Az alkalmazott médszerek Sedmitott értek | Suly [salyozott értek
[Fe] (%] [F)
ingatlan értéke piaci 5sszehasoniftd médszerrel: 4390000F 100%  23900D0Ft
ingatlan értéke kiltségalapt médszerrel: O Ft (0,74 O Ft
Ingatlan értéke hozamalapi modszerrel; 4 130 000 Ft 0% 0 £t
Az Ingatian egyeztetelt értéke: 4 390 000 Ft

ingatlan egyeztatelt értéke {kerekitve):

4390000 Ft

azaz, Négymillié-hdromszézkilencvenszer- £t ,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsié szakvéleményben ismeartetetl adottsigokkal rendelkez® ingatlan értékeléséher a kbvetkezdket
szikséges figyeiembe venni:

az ingatiannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értékelésre;

az dtadoit iratok tanulmanyozasdn tilmenden jogi termeészetd vizsgdlatot {jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.} nem végeztiink, Az ingatlan forgalomképességének jopl aredetd korlatozdsardl a tulajdont
tapon bejegyzetteken tdlmenden nincs tudomasunk, és ezért felelbsséget nem vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy ar ingatlan jelenfegi és [Ovébeni hasznositasdval
dsszefiiggéshen a helyt &s orszdgos hatosagoktdl és egyéb szervezetektd), személyekis! valamennyi szikséges
engedély, jdvdhagyas és felhatalmazds rendetkezésre I, illetve ezek beszerezhetSk, vagy megqjithatdk;

a szakvéleményhen jellemzett dllapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselSjének szdbelt tdjékortatdsa alapjdn mutatiuk be, az esetfegesen fennilid, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd éridkbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkereti hibak, fethasznalt
anvagok, talajfelszin alatii problémak, kérnyezetre artalmas anvagok jelenléte sth.) nem vallelunk
felalfsséget;

nem vizsgdhtuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kitelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges dtruharzdsanak idépontjdban az ingatlan hasznafatival
kbzvetlenil dsszeflggd tartozds tkbzlizemi dijak, sth.} nem all fenn;

az érték magdban foglalja az éplletek rendeltetésszer( haszndlatdhor sziikséges épidetgépészeti
berendezések és felszerelések érteket;

3 gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossdggal nem prognosztizathaté valtozasaf
modosithatjak, illetve érvénytelenithettk a szakért6i vélemény vonatkozd megéllapitasait, ezért a
vagyontdrgyak értékét hefolydsold korilményekben bedlid lénveges valtozds esetén szikséges a megadott
érték feliilvizsgélata;

nem vallalunk felelfsséget olyan kériilmények megiéte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatian ériékét,
korfétozhatjak haszndlhatésagdt, azonban az értékelés fordutdnapidn nem dlitak rendelkezésre, és/vagy
Meghizd nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemeény elkészitéséhez;

az altalunk meghatdrozoti ériékek az eldzdekben vazolt feltéieleken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
srakvélemeényben meghatarozott célra, Megrendeid altal torténs felhasznalds asetén érvényesek.

10. eidai
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BNGATLANFORGALMI STAKERTO VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a placi viszonyok tanulmanyozdsa utan, valamint az értékelési
szamitasok alapian az siabblakat rogaitjiik:

Ingatlan cime; 1083 Budapest, Préter utca 60. 17. em, 197,

ingatlan piaci forgalmi értéke: 4350000 Ft

azaz Négymillic-hdromszézkilencvenezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- és teharmentes kiliritett dllapotra vonatkozik,

Szakvélemény forduiénapja s 2020 janudr 29.
Szakvélemény érvényessége 1 180 nap
Forgalomképesség értékelése + forgalomképes

Budapest, 2020, februar 7.

TARTALOMIJEGYZEK

: ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {(SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTON 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 fap mésolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashéz alapitd okirat {részet)

Ingatlanra vonatkoz engedély {pl.: ép.eng.)
Addsvételi szerz8dés

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép
Fényképfelvételek

REODOREROI
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Nem hireles tulajdoni lap
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 197. Hrs2: 35728/18/A/197

TARSASHAZ ALAPLTO OKIRAT (RESZLET)

TARSASHAZ TLLASIONT ALAPITG OKIRAT
L.

Altalinos rendelkezések

Ajulleast Févarosi VEIIT. ker. Ingatlankezeld viilalat /Bucapest, 1804,
Bacoss u. 65-57. s2./ mint a Budapest, VILL. ker. 2470 sz. tulajdoni
lapen 35.729/18 khrsz, alatt feivett, 918 m2 terylet(, természetban
Buvapest, VIIL. ker. Priter . 60. szdmG, a Magyar Allam kizdrolagos |
tulajdanit kéoezd lngatlan kezeidje, a eddositott 32/1969. Kerm. sz.
tencelet 2.§. /2/ bokezdase alapldn a fent korilirt ingatlant 3z 1977.évi
il. tvr rencelkezése: szerint és a mellékelt alaprajznak megfelellen

tdrsashdzzd

lakitya.

A Magyar Allam o tdrsashdzoan lévd és a tulaidondt wdpezd lokdsokat
valamint egydb helyisépeket a jelen alapitd okirat rendelkezésainek
regfalelden - természetben megosztva, 3 telex ¢s 3 kozds tulaiderban
maracd dpiletrdszex wozbs haszndlatinak jogdval egyatt - a vevl személyi
tulajdondba adja. :

’ 1I.
a./
kbzios tulajden

A lakdsok €s a nem lakds céljdra szolgdld helylsdgek mindenkeri tuls)-
gorosainak psztatlan kifzos tulajdendba kerilnek az alaprajzon feltinte-
tett xovetkezd épiiletrdszek ds berendezések:

. Telek 918 =2

13. oldal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 197. Hrsz: 35728/18/0/197

II. fpuletszerkezetek: alopok, fOfalak, fddémek, lakdnelvélasztd vdlasy -
falak, valamint a {odémek hanggdtld ds ndszigeteld anvaga.

Kilsd nomlokzztok, valamint a kizfisségl helyledgek fal #s padidourkolata:z,
aztk berendezesi és feiszerelési tdegyal.
111, Tetdszarkezet: lapostetd ldgyledéssel.

TV, Kemények , Kéménysregélyek, szellfeBk, villdmvécelom, kizOssgi sntenngs.

¥, Az Gsszes vizellenl szigeteléds.

VI, Az dptileten lévd csapaudkesatorndk, valamint sz slapveretdk a ielek hatdris.
Srennyvizosatorng alap 85 eitdverzetdkek a killon tulsidoni 1lletdségd
kelylsdgekbe thirtdnd ledgozdsokisl a telekhatdrig.

wiI, Yizvezetckhgldzat a vizmsrdtsl a kiilon tulaiooni illetdsdgi nelyisdgekbe
tirtdng ledgazdsckig.

YIlI. Elektromcs vezetdkek a fdelosziotel a kulon tulaldoni illetdsdgi helyisdgek
fogyssytdsmdrd drdjdig, valamint a kiizdsségl helyissgek vezsidhndloizata €
szerelvényei.

IX. Gdzvezetdkek a7 utcel elzdrdtsl a kildn tuladdeni illetdségl helvisdgek
fogyssztismérs drdidig.

X. A teljes fitési rendszer.

XI. Kizfis TY adds vétell hdldzat vezetdkel, becendezdsel

XIT. KizBs kaputelafon haldzat.

X1il. Bejdcati Elfter fszt./ 45,80 ;2
XIV. Lépeséhaz  /iset./ 40,50 m2
Xv. Kidzlekedd Fflszt./ 10,50 m2
I, Sreméttdreld fiszt./ 15,78 =2
XVII. Kizleleds ftszt./ 10,50 m2
XVIIL. Lépesihiz 17 x 8,5 144,50 mZ
X{x. Szemétleoobd 17 x 3.8 64,60 m2
XX, Felvohd 3,00 m2
XXI. Felvond 3,00 2

14, oldat




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

| Xxii. Miszerhaly 4 x 0,5
XX1IL. Tenertelvond
Xx1v. Szivattychdz
XXV, Lépcski yarat
xxvi. Elbtér
XxXvil. Kerdkpdrtérold
XXVIII. Kdbelfe} helyisép
XXIX. Gondnoki iroda
XXX. Gononoki rakisc
XXXI. Raktdr
JOIXIT. Vizéra helyiség
XXX111. Folyosd 17 x 14,44
XXXTv. Telefonszobs
XXxy¥. libkdzpont
WXVE. Kukatdrold
XXVIL. Sreméttdrald

XXxVIIL. TRAFG
00X, Kdzlekeds 16 x 67
Xt. Folyoso 14 x 18,40

XLE. GEPESZ nely 16 % 0,7
XII. CLPESZ nely 16 x 0,7
XLILI. GEPESZ hely 16 x 2,12
XLIV. GEPESZ hely 1€ x 0,70
X.¥. GEPESZ nely 17 x 0,70
XLV, GEPESZ hely 17 x 0,70
XLVII. GEPES? hely 16 x 0,70
XLVITI. GEPESZ hely 17 x 2,70

9,00 m2
5,00 82

- 2,20 m

6,00 m2
8,20 m2
713.20 o2
18,00 m2
4,75 m2
8,20 m2
8,80 n2
13,20 m2
245,40 m2
13,20 m2?
117,40 m2
3,60 aF
8,80 2
21,06 m2
992,00 12
230,48 w2
‘11,20 2
11,20 m2
43,52 m2
11,20 m2
11,90 m2
11,90 m2
11,20 m2
45,90 72

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

AIIX. Lépcsdhiz 50,00 m2
L. Roktdsr 2,20 m2
L1. Kozlekedd 6,00 m?2
LII. Kozlekedd 5,00 m2
LIIE. Tagulésl tartély 5,40 m2
L1V. Mérdhely 2,25 m2
LV, tY-antenna 8,80 mD
LVI. LépcsHtejdtrd 1,50 a2
LVII. Gépteren 41,50 a2
LVIIT. Felvond géphdz 3,00 m2
LIX, Felvond géphdz 9,%0 m2

LX. 1. em. 2/a. Szolgélati lakds

/ Szoba 18,00 m0, fdlazoba 12,00, konyha 7,76 m2,
Fijrddszoba 3,40 m2, ¥WC 0,89 a2, E10520ba 5,18 m2,
Atjdcd &,80 w0, LogQis 7,50 m2 /

Szolp.lakds:lisszesen: 51,62 m2

A kozds tuls)idon 10.000/10.000.- Azaz: Tizgzer - tizezvsdrés:z
eszaei hinyadbal 411,

il
8./
Kiilgn_tulaidan

A twlajgonrostirsak kulén tulajdenddba kerulnel - mint tdrsashdztulajdond
tlletdsegik alkows réazei - a TI/A. pontban felsorolt,.kbzos tulajdonban
maradd vagycarédszek kbzos haszndlatdnex Jogdval egylst - toermédszetben
megosztva az egybs épitményrészek iartozckaikkal, feiszereléseikkel és
berenderéseikkel egyutt, a kovntkezdk szerint:

1./ 2e10/1. sz. tidrsashdzy kildolapon, 3%.728/18/A71. hesz, alattl a tervrajzen
1. szdmmal jJelolt, feldszinti, & raktdc, mihely, vzlet - mitely, 2 icods,

. konyha, kdzlekedd, £ldtér es folyosd helyisegexbdl 4110 126,33 m2 teruletd
nem lokds céljéru szclodla helyisdg fizlet/, valamint a kozbsséghen marado

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

195.7 28707195, sz, tdesashdzi kuldénlspon 35.728/18/A/195. hrsz. alatti, 3
tervrajzon 195. szénmal jelolt, féldszinti, 2 lroda, 2 folyosd, 3 WC, 2u-
hanyozd helyisdgekosi dll¢ 52,0 12 tecul2td nem lakds céljira szelgdlo
helyiséy, valamint a horisségoen marsud lelekpdl, ép)tmérycészekbsl, fel-
szereleésektdl es berendezés! targyaibdl 60/10.00C.- azaz: Hatven - tiz-
gzrodrész eszmel tulajdor: hdnyadoal.

196./ 7870/396. sz. tarsashszl xilénlapon 35.728/18/A/196.nrsz. alatti, a terv-
vajton 196.szdmeal jeldlt, XvII. em. /szdritédszints/ egy iccdahelylsdghél
116 11,70 o2 tomiletd nem lakds cél)dra szolgdid nelyisdg, valaoint @
kizdesdghen maraco telekndl, dpitményrészektdl, {elszereidsekbdl ds
Eerenciezésy tacgyakbsl 13710.000.- bzaz: Tizeohdrom - tizezredrdsy esiae]

_ uai hdnyaddal.

197./ 2470/197. az. tdcsashdzi Kilonlapon' 35.728/18/47197. nrsz. alatti, a terv-
rajzon 197. szdammal jelolt, XVII. em. /sziritdszinti/ egy irodohelyiségbdl
411d 11,70 m2 teniletd nem lokds céljdra szolgdld tielyisdg, valamint a
kiszbaségben maradd telekbdl, épltményrészeltsl, felszecclésertd] és
berenvezésl tirgyakbél 13/10.000.- azaz: TizenmMdrom -~ tirzuzrectdsz eszrmel
tulajdont hdnyagual. 3

BN TS

198./ 2070/198. s2. tirsashazi killinlapon 33.728/18/3/198. hesz. alatil, & erve.
rajzon 198. srimsal jeldlt, XvII. em. /szdcitdscinti/ egy irocahelylséghdl
4114 11,70 m2 tetuletd nem lakds céljsra sznlgdld helyisdy, valamint a
kizdssdgben maradd telewndl, épitményrészekté], felszereldsekbil ds
bererdezési tdrgyakptl 13/10.000.- azaz: Tizeohirom - tizezredrész eszmei

wilajeoni hdnyaddal.

199./ 2470/199. sz. tdcsashdzi kilonlapon 35.728/18/A/199. hrsz. alatti, a tetv-
cajzon 199. szdwmal jelélt, XVIL. em. /szdritdszinti/ egy irodshelyisdgull
41164 11,70 2 teruletd nen lakds célidra s20l9dld helyisdg, valamint 2
kjzdsségben maradd telekbdl, dpliményrdszehtdl, felszersldseltil s
berendezési targyswbd) 13/10.000.- 2zaz: Tizenhdrom - tizerregrész eszaei

tulajueni hdnyaddal.

17. olda)
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08, kozlekeds T 09, kézlekedd

10. kézlekedd 11. avizsgdlt ingatlan bejarata

26, oldal
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12, bedzas 13. belsé tér

14. éntdttvas radiator 15. balsd tér

16. belsd tér 17. repedések és beazds a mennyezeten

21, oldal




18. belsd tér

20. flitéscsd légtelenits szeleppel 21. ablak kériili beazas

22. oldal




Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. ~ Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: | tires helyiség

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

Telepiilés:
Utca, hazszam, emelet, ajio:
HRSZ:

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

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékeld Kft.
Ertékbecsld: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 365.679 Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 4.390.600 Ft

Az ingatlan likvidacids értéke: 3.510.000 Ft

Datuma: 2020.02.07

Jovahagyas (feliilvizsg) datuma: | 2020.02.11

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkormanyzat
Bérlo: -

| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték

| Aktualizalds érvényessége: | 6 honap
*Aktualizilas:
*Aktualizalt értékel:
Fajlagos forgalmi érték: | ... 229 440~ Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: LIS 0 WO gy
Likvid forgalmi éntéke. | oo, 1375, 00~ R

Az aktualizdlas az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rigzitett
miiszaki dllapot alapjan készilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2020. majus 14. .
Eudben, L.
Bartfai L4szlo
1gazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakéré
JGK Zrt.
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CP R~Vagyonértékel('i Kft. H-1085 Budapest

Jozsef kérat 69,

{70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févdrost Birosag

Cégisz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.; CO0450/2010
tktatdszarm: JGK-469

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

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

szam alatti

35728/18/A/198 hrsz-u

iroda ingatianrdél

Budapest, 2020. februar

Fugpetien | Mugbizhotd | Ertekmerd
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INGATLANFORGALM SIAKERTSH vELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

‘ Megrendeld azonosits ¢ JGK-468
Keriileten heliili ethelyezkedése : Losonc negyed
Ingatlan cime (tullap szerint} 1 1083 Budapest, Prdter utca 0. 17, em. 198,
Helyrajzi szama : 35728/18/A7198
g Ingatlan megnevezése  iroda
: Ingatlan jelenlegi hasznositasa 1 nincs hasznosiva
Szobdk széma : -
Komfortfokozat Po-
Az értékelés célja : Onkormidnyzat altali megrendelés, értékesitésher
Tulajdoni lap szerinti méret 12 mt
§ Helyiségcsoport redukélt alapteriilete :12m? Fajlagos m2 ar: 365 679 Ft/m?
é Tarsashaz telek terilete ¢ 918 m?
§ Eszmel hanyad : 12 /10000
BelsS miiszaki allapot : felijitandd
Megkizelithetdsége 1 emelet
Ertékelés alkalmazoft médszere : piaci dsszehasoniité- és hozamalapu modszer

A Jédgsefvarost Gardalkoddsi Kozpont 2l {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére késaitett
szakvéleményben, a tdrgyi ingatlanra vonatkozs dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdnyozdsa utan, a
helyszini bejérds és az értékelési szémitasok alapjan megdtapitisra kertll, hogy az ingatian

forgalmi értéke: 4 390 000 Ft
azaz Négymillio-haromszazkitencvenezer- Ft.
melyb6l a telek eszmei értéke: 240 000 Ft

azaz KettGszdznegyvenezer- Ft.
likvidacigs érték a forgalmi érték 80%-a*: 3 510 000 Ft

araz Harommillio-Gtszdztizezer- Ft.
A placi érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerillt meghatdrozésra,

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos afa tbrvény alapisn
szamitandé.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarolag a targyi ingatlan forgalmi (placi) értékének meghatérozasira késziilt.

“A dikviddcigs érték a kényszerdrtdkesités és gyors eladds miatt valt sziikségessé, melyet az elhelyezkedds és az
ingetlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 80%-&ban hatéroziunk meg.

J O

Ertékelt tulsjdoni hanyad, értékelt jog T 11 , tulajdonjog
f Helyszint szernle/fordulénap idBpontja : 2020. januér 29,
% Szakvélemény érvényessége : 180 nap
: Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: 1 db, eredeti nyomtatott példanyban. T L

Budapest,  2020. februdr 7. L
o

s TR
Lakatos Ferenc
ingatianvagyon-értékeld
Nyilvantartdsi szdm: 1398/2008.

2020 FEBR 11
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1. MEGR{ZAS (SZAKERT(I FELADAT)

Megbizdsi S2erzocés szerint & Jozsefvirust Gazddlkeddsi Kozpont Zrt. {1087 Budapest, Baross u, 53-67.), mint
Megrendeid, ingatlanforgaimi szakérts vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonériekelf Kfi-t.
Megrendelés slapldn Tarsasdgunk meghatdrozta a megrendelésben rbgzitett ingatian forgaimi {piaci) &rtekét.
Az Ertékelés calia: Onkormanyzat altall megrendelés, értékesitéshez thriénd felhaszndlasrs.

2, SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékeiés sordn helyszini szemiére keriilt sor, tovabbéd megvizsgéidsra keriftek sz ingatfannal kepcsolatban
rendelkezésre 46, a mellékletben felsorolt és Jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelfen
atkalmazdsea kerlitek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranvelvei és a tdbbszorbsen modositott 25/1997. Pl 1.} P
rendelet eldirdsal,

A4 helyszini szembe sorén 3 siban forgd ingatlan részetesen bejdrtuk, az ingatian adottsdgait, kdrnyezetét és
mis értékbefolyasold tényezbket megvizsgaituk, Az ingatlan egyes részleteirdt fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatianforgalmi szakértSi vélemény meliékletébe esatoliunk.

Helyszini szemién jelenlévik Ingatianvagyon-éridkeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza a2 ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

i rész

Széliegy tartalma: nincs bejegyzés

ingatlan cime {tuilap szerinth: 1083 Budapest, Prater utcs 60, 17, em. 198

Tulajdoni lap szerinti terilete: 12,0 m?

Helyrajzi szama: 35728/18/A/198

ingatian megnevezéss: roda

ingatian jelentegl hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyes hatérozat: Az anglld ngatlanhoz tartoznak az alapite okiratban meghatarozott
helyiségek.

N rész:

Tulajdonviszony: VL, Kerliteti Onkormdnyzat 1/1

N résp:

Bajegyzd hatérozat: nincs bejegyzes

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

4. INGATLAN ISMEERTETESE

4.1. ingatlan kbrnyezete, ethelyezkedése

Az ingatian Budapest Vill. keriet Losonci negyed kerliletrészében, az Hiés utca és a Szigony utca kdzdtt fekszik,
a Priter wicAban, Az utea burkolata aszfalt, 3 parkolés a kbzterDleten fizetts. A lakéhdz lakdtelept kirnyezet
vésze, kbzvetten kbrnyezetében 16 emeletes panethazak, vatamint szézadfordulén épift térsashdzak lathatok,

Az ingattan infrastrikturstis ellatottsdga varosrészen beliil j6, 200 méteren belly alapelldtast biztositd izletek,
egészségiipyl intdrmeny, valamint kdzlekedési csomopont eléchatd, Tomegkdrlekedési esekdzk a kdrnyéken 50-
300 méterre elérhetdek,

Tomepktolokudéeci eszkizik:

Yillamog ¥} autspusz 9T Tredituse 7 Mt roidatatt ™ vasat j

3. oldsi
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4.2, Ingatian ditaldanos jeliemzdi

Az épiilettimb kb, 1973-1974-ben épilt, hagyomanyes elére gydrtott vasbeton elemekbl, melynek homlokzata
atlagas dllapoti. Kialakitasa fbldszint + 17 emelet, mely 2 személyliftte} és 1 teherlifttel elldtott. A személylift a
16. emeletig kbzlekedik, onnan egy fém rdcsid ajton keresztill lehet feljutni a 17, emeletre. Ezen a szinten kiizOs
folyosohit nyilé helyiségek és dnalie albetétek lathatdk, Vizsgdlatunk tdrgydt a 35728/18/A/198 si. albetét
képezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el. Az albetét hazkdzponti fiitéssel rendelkezik, amely egyedileg
mérhetd, a héleads dntdttvas radidtor. Egyedileg mérhetd villanydra nincs kilBn, de az ingatlanban a vildgitds
kiépitésre keriilt. A burkolat szdnyegpadld, a falak tapétazottak. A nyildszdrd egyszerd fa tokszerkezet( ajic,
amely a kizbs folyoscrd! nydlik, és valdjéban ez vélasztia el a tbbbi albetéttdl. Az ablak fémszerkezet( és sik
dvegeréssel efidtott, hétechnikailag azonban rossz allapoti.

Az ingatlan terletét megosztja a strang vezetékeket magdban foglald féi falazat, amely korlatozza az albetét
hasznosithatésagat, valamint esztétikailag is kifogasolhatd. A falazatot jeldltiik az alaprajzon, melyet a melléklet
tartalmaz.

Az ingatlan beimagassdga 2,47 m.

Osszességében az albetdt miszaki 3fapota felGiitandd, felbjitis utdn raktdriént/irodaként/téroldként
hasznosithaté.

Epiilet:

Epitlet épitési éve: cra. 1973-74
Epitlet szintbeli kialakitdsa: foldszint + 17 emelet Miistaki dliapot
Alappzés, szigetelés: savalap atlagos
Fugedleges teherhordd szerkezet: vasbeton vazszerkezet dtlagos
Vizszintes teherhordo szerkezet: vasheton femezfédém atlagos
Tetésrerkezete: jarhato lapostetd, kavicsolt lermezfedéssel atlagos
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett atlagos

Ertékelt helylségesoport: iroda
Belsd terek feliilete: tepetazott feljitandd
Belsd terek burkolata: szinyegpadié feldjitands
Vizes helyiség{ek] felilete: nincs
Vizes helyiség{ek) burkolata: NHICS
Killsé nyildszarok: fém szerkezet felijirandd
Atlagos belmagassiga: 247m
Belsd nyilaszdérok: fa szerkezet teldjitandd
Fitési rendszer; egyedileg mérhetd, hazkdzponti flités atlagos
Melegviz biztositasa: nincs
%Ié\fﬁ készm-kialldsok: nincs
iﬁ;_eg!évé kBzmil méréordk; nincs
Felijitas éve: na.
Feldjitas targya:
jffft'a“ miiszaki dlfapota Sssressépében: feltjitandd
Megiegyzés:

4, oldal
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkésiitése a rendelkezésre &6 adatok (az éplilet épités ideje, midszaki tervek,
tervdokumentéciok) ellenérzésével kezdédik. A helyszinen miszaki szemlét tantottunk és a lithato tineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk vélemeényet (ha volt) kikértak.

Héz:

Az épiilet dtlagos allapotu, vakolatmallds nem lathato, a belsS lépcsShaz karbantartott, szép allapoty, a lépesék
sériilésmentesek. A tetd valdszindleg nincs megfelelSen szigetelve, mert a legfelsd szinteken beazds nyomai
lathatok.

Albetét:

Az albetét mennyezeti részen, illetve az ablak koril kiterjedt beazas lathatd, ez valoszind a tetd rossz allapota
miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutd haldzatot mutaté repedeések is lathatdk, melyek az anyagtani
dsszetétell okokbdl keletkezhettek.

Bérldi megjegyzés:

Az ingatlan dres, nincs hasznositva,

4.4, Helyiségkimutatds

Helylségek Padozat Falazat Nettd Korrekcia Hasznos
roda szényegpadlé tapétazott 12,00 m? 100% 12,00 m?
méresi korrekeio 100% 0,00 m?
Osszesen: 12,00 m? 12,00 m?
Osszesen, kerekitve: 12 m? 12 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterllet szamitdsandl & rendelkezésre allé mlszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel elienSriztiink.

S. oldal
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5, ERTEKELES
5.1. Ertékelés modszere

Az értékbecsiések a2 TEGOVA Gtmutatd elvei és maodszertani ajénlasai (EVS 2003-2016} srerint, a tobbszér
mbdositait 2571897, {Vlli.1.) PM rendelethen és a mindenkor érvdnyes epyéb jogszabalyokiyan el8irtaknak
megfeleiden keszbinek,

Az értékelési szakvélemény készit8je az ezen értékelési szakvéleményben megjeilend Megbizod személyes adatait 2
2041, évi CXH, tdrvény az informdcids Snrendelkezési jogrdl és az Informacidszabadsdgrdl, tovabba & 2016/673/FU
Rendelet | 2016. aprilis 27.) a termésretes személyeknek a személyes adatok kerelése tekintetében toriénd
vedelmérd! és az ilyen adatok szabad dramldsargl, valamint a 35/46/EK Rendelet hatdlyon kivl! helyezésérdl sz6io
jogszabalyoknak megfeleld madon kezeli.

Az értékelés madszerel két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci ériék alapt és a kditségalapl éridkeldsek. A piaci
viszonyokon alapulé médszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mds néven hozamszémitdson
alapulo) értékelések kdzé sorolhatdak.

A placi érték fogalma {EVS 2016} Az a becsilt 8¢szeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
iddpontjaban egy vésdrolni szandékozd és egy eladni széndeékozd kdzott szokdsos placi feltételek szerint
lebonyolitott dgyletben, megfelelé marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kdrultekintéen viselkedtek,
anélkii hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS )

Piaci dsszehasonlitd adatok elemiésén alapuld médszer

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemel dsszehasonlitdsra kerlilnek az adott teleplilésen, vagy piach
kirnyezetében az drtékesitett, vagy kinalati adatokként hasznait ingatlanck paramétereivel, majd az eftérések
korrigalasra kerliinek, Minél kdzvetienebb Ssszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annadl pontosabb a beesérték. Olyan
ingatianck értékbecsléséngl hasznaljak, amelyeknek van jellemzd piaci forgaimuk, Pld. csalddi hazak, lakdsok,
telkek, sth.

Az dsszehasoniitas alapldul rendszerint a kdvetkezd tényezdk szoigdinak:
- realizdly Ggvlet szerintl &r / kinalat! &r

- Brtékesités] idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetéség, infrasteukturslis elldtotisag

- méret, mliszaki éllapot, egyéb jellemzék,

Az érték, az ingatian kbrnyezetében fefiethetd hasonie tipust ingatlanok adasvételifkindlati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhatd meg,

A hozamszamitdson alapuld értékelési madszer

A hozamszamitéson alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertil§ kiadasoknak a kiilinbségéhd! {tiszta jovedelmek) vezeti le ar ériéket. Az érték megdllapitdsa azon az
elven alapszik, hogy hdrmely eszkéz értéke annyi, mint & beldle szarmazé tiszta jovedelmek jetensriéke,

A hozamszamitas [épései Bsszefoglalva:

L Az ingatlan lehetséges {alternativ) hasznalati mddjainak elemyzése.

2. A jovBbeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati modonként.

3. Ibviheni pénzfolyamok felallitdsa hasznaioti mddonként,

{L A tokésitési kamatlsb meghatarozésa; {2 eves magyar ailampapir hozamaj+ingatlanpiaci kockazat {azon beliit
agazat} kockdzat)+helyi kbrayezeti adottsdgok+karatlab kockézat miatti kockézat,

25%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakisok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%. (2019, V. n.év)

?' A penzfalyamok jelendrtakének meghatérozdsa.

» A fegmagasabb jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitdson alapulé érték.

A modszert altataban a jovedelemtermelé képességgel rendelkezd ingatlanok eseiében alkalmazzék.

&. vidal
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Kéftsépalapi szdmitdsi modszere

A nettd potldsi kbltség elvl ériékelés a vagyontdrgy éctékeét az ingatlan {vagyontargy) katkuldlt (jrael&atitasi
wrkdlest értékesblkenés miatti avulds értékét, mejd a végeredmenyher hozzd kell adni a felépitményhez
tartozé foldterllet értekét. £pités alalt 1évd |étesitménynél, karosodott [étesitményndl, takart miitargynsl,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény kilénleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem 3l rendelkezésre,

A foldterblet értékének a véleményezéséher sziikseges a forgalmi képessdget vizsgalni, mivel a forgalmi
keépességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatérozza meg. A vizsgalatok az értékelest kdrbe bevont ingatlanck
vonatkozdsaban mind a tdgabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégrésre keriiltek. Az Ingatlanck forgalmi
értékében ki kell fejerddnie, hogy az adott teleplilés milyen szintl, min8ségi elfatist nyujt helyben és a
kbrnyezetében 418 lakossdg szaméra,

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények brutté helyettesitési (potldsi) kshségének
becstésén alapszik, fevonve az avulds valamennyi lényeges formdjat. A bruttd helyetiesitési (potldsi) kbitség
fartalmazza a vizsgilat targydt képezd felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkcidval bird
létesitrnény jelenlegi megyaldsitasdval kapesolatos valamennyi kizvetlen és jarulakos kiltségét.

A kdzvetlen kaltség a vizsgalt épiitetekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraefsallitasi kbltségének felel
meg. Azon épiietek, épitménvek eselében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjlk, a brutto
Ujrael6dllitasi érickeket a rendelkezésre allo, vagy az dltalunk készitett meéretkimutatds és a Hunginvest
Mémbki Iroda Kft. dltal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédiet {EKS) 2018. évi egységiral alapjan
szamothatiuk.

Az avulds az id6 muldsa miatti értékesdkkenss, Harom 6 efeme;

a.) fizikai romlds,

b.} funkciondlis avulas és

.} kbrnyezeti avulas, Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak,

2.} A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épitlet f6 szerkereteinek romldsat és a szerkezetek
ardnydt az Ssszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitdsoknal a felépitmény gazdasigosan hatralévd
élettartamét kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kévetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznaini:

- vérosi tégla épliletek 50-90 év,

- viirosi, szerelt szerkezets: épliletek 40-70 ev,

- csaladi hdz jellegd épliletek 50-80 év,

- Ipari és mezdgazdasdgi épliletek 20-50 gv.

b.} A funkciondlis avulds 2 gazdasdgtalan, korszeritlen megolddsokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
azokat a korszerdf kivetelményeket, amelyeket a vizsgalt iétesitmény képtelen kisfégiteni.

€] A kibrnyezeti avulds az ingatlanon kivili kérlimeények miatt 8t el§, mint a kereslet hidnya, a terlilet véltozd
ingatlan felhasznalasa, vagy az altaldanos nemzetgazdaségt kbritmények.

Az avulas mértékat a harom emiitett avufas: kategoriaban, szazalékosan kell megadni,

Telek espmei ériékének szimitdsa;

Kerlileten beliiti elhelyezkedése: Losonci negyed
1 Térsashaz telek terilete; 918 m*
Eszmei hanyad: 12 / 30000
Albstétre juts telek terijet: 1,10m?
Fajlagos atlagér, kerutetrészen beliil: 220 000 Ft/m?
Diszkontaldsi tényezs: 10
Telek eszmei értéke: 246600 Ft , Kett@szaznegyvenezer- Fi .
7. cldal
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5.2, Ingatian értékének meghatdarozdsa

[ 5.2 1. Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapul6 ériekelési modszer
Adatok értékelt ing. | OH ader 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.

ingatlan elhelyezkedése: 1088 Budapest, | vy or,, VL ker, | VL ker,

Pﬁteerr:"tc;::{). Magdolna Aj:‘!;’:i:;:a \3:; Lt:a magy Fuvaros| Kiss Jézsef
AR ' utcs 25 utca utes 5.

% megnevezése: iroda Uzlethelyiség | (hlethelyiség | lziethelyiség | dztethelyisdg | Udlethelyiség
alapterillet {m’); 12 27 23 33 48 22
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K

. kindlzti ar / adasvételi ar {Fi): 13800000 | 12500000 | 18 400 000 | 22800 000 | 13930000

: kindlat /addsvetel ideje {év): 2019 2019 2019 2019 2019

kinalat/eltelt idé miatti korrekeié: -5% -5% -5% -5% ~5%

fajlagos alapdr (Ft/m’): 489 074 598 913 529 597 451 250 604 114

f, KORREKCIOK

D [eltérs alapterilet 3% 2% 4% 7% 2%

; keriiteten beliili elhelyezkedés 0% 0% -5% -8% -5%

% épitieten belidli elhelyerkedés, megkbzelitése -5% 0% 0% 0% 01

| [shalanos mészaki allapot 3% -10% -15% -10% 15%

| [eiters feiszereitseg (fiités, szoc.blokk) 5% 5% 5% 5% -5%

? szerkezett kdrosoddsok {pl: vizesedss) 5% o% 0% 0% 0%

§ hasznosithatdsdg -10% -10% -10% -10% -10%
galéria/gatéridzhatosag 0% -10% -5% 5% -10%
{sszes korrekeis: -15% -33% -36% -28% -43%
Korrigaht fajlagos alapar {(Ft/m2}): 415713 402 470 340065 325803 344 345

Fajlagos atlagér: 365 679 Ftfm?
Ingatkan becsiikt piaci értéhe: 4 388 148 ¥t
Ingattan értéke kerekitve: 4 390 000 Ft

Osszehasonlitt adatok leirdsa:

1. adat;

2, adal:

helyiséggel rendelkezd lziet, ingatlan.com/28428479

3, adat;

lakasként hasznalt helyiség, ingatian.com /26902704

4. adat:

atlagos allapotd Uzlet, felszerelések nélkil, ingatlan.com/30549889

5. adat;

galéridzott Gzlet, ingatlan.com/29710937

Az ingatlan piaci Gsszehasontits médszerrel meghatarozott forgalmi értéke {kerekitvel:
4390 000 Ft
araz Négymillis-hdromszdzkilencvenezer- Ft .

Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, vizes helyiséggel rendetkezd, részben
atlagos / felijitand 6 dllapoty, vizesed?d iizlet, ingatlan.com/28499870
Csarnoknepgyed, teljesen galériazott, utcafronti bejdratos, dtlagos dllapoty), vizes
Csarnoknegyed, 2016-ban feldjitott, {izletként nyitvantartott, de jelenleg

Csarnoknegyed, uicafronti bejératos, jelenieg vendéglatohelyként miikéds,

Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, 2 évvel ezeldtt teljeskdrlen felnjitolt,

8. oidai
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési modszerrel
Adatok értdkelkt ingatlan| Osszehasonlité | Gsszehasonits | éssrehasoniitd
adat 1. adat 2. adat 3.
10E3 Budapest, VIIL. ker.,
ingatlan elhelyezkedése: Pra'leer :?93 €0. 17. B:::s:::l:a Jéu‘::';;:;;n‘ Blahﬂa I.uj_za tér
g . kornyéke
ingatian megnevezése: iroda utlethelyiség itziethelyndg izlethelyiség
hasznosithatd terdlet {m?): 12 3s 35 49
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé): 135 000 150 000 150 000
kindlat / szerz8dés ideje (év, ho): 2019 2019 2019
kinalat/ettelt id8 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos slapds (Ft/m’/hé): 3197 3857 2755
KORREKCIOX
eltérS alapteritet 3% 2% 4%
eltérd miiszaki dllapot, felszereltség -20% -20% 0%
Jkerhleten belOli elhelyezkedés -10% 5% -5%
éplleten belili elhelyezkedés 0% % 5%
Osszes korrekeld: 27T% -23% 4%
Korrigdlt fajlagos slapér: 2321 Ft/m2/Mmé | 2982 Ft/m2/he | 2 857 Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 2 720 Ft/m2/ho

Osszehasoniité adatok leirdso:

1. adat:

Palotanegyed, atlagos/jé dllapoti, vizes blokkal rendetkez8, utcafronti

dzlethelyiség, ingatian.com/23510948

2, adat; Csarnoknegyed, dtlagos altapotu, részben galéridzott, utcafronti bejaratos

Gz2let, ingatlan.com/29823275
3, adat: Csarnoknegyed, felijitandé dllapoty, szuterén szinten elhelyezkedsd,

utcafronti bejratos tizlethelyiség, ingatlan.com/28812806
Hozamszidmités
Beviételek:
piact adatok szerint bevételek : 2 720 Ft/m2/ho
Kihasznéltsig: 85%
Figyelembe vehetd éves bevitel; 332928 Ft
Koltségek:
Feldjitasi atap: 5% 16 646 Ft
lgazgatasi kiltségek: 2% 6 659 Ft
Egyéb koltségek: 5% 16 646 Ft
Kaltségek dsszesen: 39951 Ft
Eradmény:

|Eves Gizemi eredmény: 292977 Ft

Tokésitésh rata (s2zamitds 6. old.): 7.0%
T8késhtett érték, kerekitve: 4 190 000 Ft
Ingatian hozamszamitason alapulo mdédszerrel meghatdrozont értéke {kerekitve):

4190000 Ft

azaz Négymillid-egys2dézkilencvenezer- Ft .
9. oldel
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasoniitd modszert, mint 6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a s2amitds tokrozi leginkabb a plac
viszonyokat. A hasonld ingatlanok berbeadédsa kismértékben jellemz&, azonban jé! mutatja a bérbe adhatésdgot
85 az Uzleti Jehetdségeket. Ugvanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtefen emelked6 piacon mérsékelteb,
gyakran aiufértékelt arat muytat. A kiltsegalapd médszer tilkrizt legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

Sxdmitott érték | Sdly |Sdlyozott érték

Az alkalrmazott médszerek (k1] %] 7]

Ingatian értéke piaci bsszehasonlité modszerrel: 4350000 Ft] 100%] 4 390000Ft
Ingatlan értéke kiltségalapt madszerrel: OF 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapt mddszerrel; 4 190 000 Ft 0% oF
Az ingatlan egyeztetett értdke: 4 390 000 Ft

Ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):

4 390 000 Ft

azaz, Négymillis-hdromszézkilencvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsi6 szakvélemeényben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezdket
sziikséges figyelembe venni:

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

az atadott iratok tanulmanyozdsdn tdlmenden jogi természetd vizsgdlatot liogeim, vagyonjogok
ervényessége, sth.) nem végeztiink. Az ingatian forgalomképességének jogi eredeti korldtozdsdrd! a tuiajdoni
lapon bejegyzetteken tdimenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jdvébeni hasznositdsdval
dsszefigeésben a helyf és orszagos hatdsdgoktdl és egyéb szervezetektsl, személyekts! valamennyi szitkséges
engedély, jovahagyds és felhatalmazas rendelkezésre dll, ifletve ezek beszerezhetdk, vagy meptjithatok;

a szakvélernényben jellemzett allapotot egysier(f szermrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendeld képviselGjének szébeli tdjékoztatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen feandlis, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlalhet§ értékbefolyasold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznéft
anhyagok, talaffelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte sth.) nem vallalunk
felelésseget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetiegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeatlk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak iddpontjaban az Ingatlan haszndlatdval
kozvetlenill sszefliggt tartozas (kidzlzemi dijak, sth.) nem &l fenn;

az ériék magdban foglalia az épliletek rendeltetésszer(i haszndlatdhoz szitkséges épiiletgépészeti
berendezések és felszerelések érigkés;

a gazdasagi, fogi feltételek és placi viszenyok elfre kelld pontossdggal nem prognosatizéthatd viltozdssi
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemeny vonatkord megdllapitsait, ezért a
vagyontargyak értéket befolydsolo korlitményekben bedlld lényeges valtozas esetén szitkséges a megadott
érték feililvizsgdlata;

nem vallalunk felelfsséget olyan kdrliimények megléte miatt, amelyek befolyasalhatjdk az ingatlan ériékét,
korldtozhatjak hasznilhatosdgat, azonban az ertékelés forduldnapjan nem &litak rendefkezésre, ésfvagy
Megbizé nem bocsdtotta rendelkezésre a szakvélemeny elkészitéséhez;

az altalunk meghatdrozott értékek az eldzBekben vazoit feltételeken és alapelveken alapuinak, és csakis jeten
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendels ltal torténd fethasznalas esetén érvényesek.

10. oldal
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8. OSSZEFDGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozo dokumentumok és a piad viszonyok tanulményozdsa utdn, valamint az értékelés
szamitasok alapjan az alébbiakat rogzitjik:

Ingatlan cime: 1083 Budapest, Prater utca 80, 17, em. 198,

Ingatian piaci forgalmi értéke: 4 380000 It

azaz Négymillis-hdromszazkilencvenezer- Ft ,

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

Szakvélemény forduidnapija 1 2020, janudr 28,
Szakvélemény érvényessége : 1BGnap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020, februdr 7.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONY/TVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTOH FELADAT)

2, SZAKERTO!I VIZSGALAT MODSZERE

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

5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. (55ZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashdz alapito okirat {részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.}
Addsyvételi szerzédeés

Ingatian elhelyezkedését mutats térkép
Fényképfelvételek

EKOORMOR

11. oldal




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

TULAJDONL LAP

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

s tulardon lap

e

Nens it

Nean hiteles tulajdoni lap

Budapey Pidro: Rermimytuvals X1 Xerulet Hiatala

Brchpe:s, X5 Budalote ik $9 1519 Budapesr. P4 415 Cmaat i
Nem biteles olatool Sap + Telyes Sakrolat **—;
Megrendetis 128m: 3000094 3895012020 € i

BUDAFEST VIII.NER,
BelteTulet ISTIRSIB/A19R TalyTajei szl {

4

2020.61. 24 (\*

Y095 CUCATEIT VIL) WEK Frater mca €G. 17, wmler  "foluluiisghlat elater”

LREBZ
1. An agyédb sadlle ingatlan adetas.
magnAVEISY tarulat szobik wrana s phet Mingad talaydomy E
nl wgéan/Eél
4eomla P ¢ 9 LE/2000u Allﬂlﬁ
e yegyzh hataresal: D99H3/199071899 02 )P térls hatarozat: 14 99797.11. 10
1roda a2 L] 12/ ank ta

8¢ 3oy s5 hatarovat. 1HEIU2/)1997,1997 1) 20

hajegysd Rathresak: 12501 /3S0/19M v L2 %
Taryashax
At onalle ingetlenhox tarteznsk a1 ala pité akaratben meghaesr lysadguk .

¥ talajdons hanyad- 11 torlo hatdtazats 1250021700909 .

Bajegyzd haldroat. etkevess 3dd. J12W/1YMIM0.00.02
%m aresats 105 /1/1097.4T 11 1

Jegvie,. elaevitel R VLRI R -
Jegean: talekslanatda  THLZLMLN0MG 02 T4

Joycin: asedets Eadvétel  AATWIAIN I N0 .LD p’%
Jepallée: holajcenca P
nav: MAGYAR ALLNY

cim. - - - %
by sl 02 toclé hatarozar: 109901/ 1/40 Bl

—————— e m = mm = i p——

Jogcim sdaweétel bk FILT R DELE

0gcwy. talekslatitas  YAL/IMILY

Joycin: wiesets Evlvitel HANERALL - YAt MTIRT
3ogaiihz: hezsle i

are. O VITL KER. IWV ok

cim: GSI SUGANPEST VITI.KER Rurons WEes 63-47.

bajag e hatscorst, wtkerers scé: L300, i 10 22
terlo hatdroaat: 18%WLALAIM97797 12 0
2%

. tulajions hampad Ls) Yoo

haje b hatarodar, ult-&n RLUNEEL - HU P L L R Y]
jogean 1991, dur KEXIIT. W

jogallaa rclaitonen | | &

nev  VITI.VES  te SMATIZIN

eine WES pODA 22T LTI . MRA. Barorn uboa G4-6T.

RAESE

Wit TANTALNAS SEJECTIAST

TULAIDONS LAP VEGE

Nem hiteles fulajdont lap

Nem hiteles tulajdoni 1ap

Nemn hiteles tudajdoni lap

Nem loteles tulajdoni lap

Nern hiteles nulajdoni lap

Nem luteles milajdoni lap
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 198. Hrsz: 35728/18/A/198

I.

ESZLET,

TARSASHAZ TLLAGDONT SLAPITO OXIRAT
T.

Altalines cendelhezdssk

Alulicott F5virost VITI. ker. Ingatiankezeld Villalot /Bucapest, 1804,
parass u. 65-67. sz./ mint a Bucapest, VEILL. ker. 2370 sz. tulajcont
lapcn 35.728/18 hrsz. alott feivett, 918 m2 terdletd, termdszetben
B.dapest, VIIL. ker. Priter u. 60. s2d%s, a Magyar Allam kizdrdlages .
t_lajdanit képezd ingatlan kezpldje, 3 modosilott )2/1969. Korm. sz.
renceler 2.5. /¢/ co<ezdase alapisn a fent kordlirt irgatlant 3z 1977.6+41
11. tvr rendelkezeses szerint ¢s @ mellékelt alaprajzrak megfelellen

tarsasngzzéd

alakitis.

A Magyar £llam 3 tdrsashdzoan 1évd ¢s a tulajdondt képezd lakdsokat
valamint agydb helviségeket 3 jelen alapitd ckirat rendelkezédseinek
regfelelfen - termédszetben megosztva, a telek és a kozds tulaiconban
Taracd émiletrészek wozos haszndlatdnak jogdval egydtt - a vev) személyi
tulajdondba adja. '

it

A/

Kozog tulann

A lakdaock é3 3 nem lakds cdljéra szolgild helyiségek mindenkori tulaj-
donesalnak osztatlan kdzos tulajdendta kerdlnek az alaprajzon feltiinte-
tett kovetkezd édpuletrészok €5 berencerdsek:

Telek 918 m2

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

1.

III.
IV,

vi.

vii.

viil.

Ix.

X.
XI.
xiI.
¥I1EL.
Xtv.
XV,
vl
XviIL.
XVIIT.
XIx.
XX,

Xxi.

Eoibletazerkezetek: alapok, fOfalak, foddmek, lakdselvilasztd vilasz -

felak, valamint 3 fhodmex Nangpdtlo és hiszigeteld anyaga.
Kilsd homlokzatok, valanint a kdzasségi helyizségek fal dés padidburkolatai,

azck berendezési ds lelszereldsi tdrgyal.
Tetdszerkezet: lapgstetd ldgyfedessel.
Kémények , Kémdnyszegélyek, srellfz8k, vilidmvéddalom, kizceségl antenndk.

. A2 gs3zes vizelleni szigetelés.

Az épileten 1é6vd csapadékcsatorndk, valamint az slspuezeteék a telek hatarig.
Szemyvizcsatorna alap ds ejtdvezetékek 3 kiilldn tulajdoni illetfsdgi
helyisdgekbe tbrténd ledgazdsoktdl a telekhatdrig.

Vizvezetckhaldzat a vizmerStSl a kiildn tulajooni 1lletdsdqu helyisénekor
torténd lezdgazdsokag.

Elektromcs vezetéhek 3 fdelosztotdl a kuldn tulajdani illetdségi helyiségex
fcgyasztédsmdrd drdjdig. vaiamint a k6zosségi helylségek vezetékhdldzata #s
szerelvényei.

Gdzvezetékek ar utcal elzdrdtdl a kiiddn tuladdeni illetdségi helyisdpek
fogyasztasmdrd orajitg.

A teljes futési rendszer.

X208 TV adds vételi hdldzat veretskei, berendezései

Kdza kaputelefon hilézat.

Beldcatl ElOtér  /rsat./ 45,00 m2
Lépcedhaz T tszt./ 40,50 m2
Kozlekedd feszt./ 10,50 m2
Szeméttdrold /tszt./ 15,70 =2
Kdzlekeds /fszt./ 10,50 m2
Lépcsdhdz 17 2 8,5 144,50 m2
Szemdtledobd 17 x 3.8 £4,60 m2
Felvond 3,00 =2
Felvand 3,00 m2

14. oldal




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

Xx11. Muszerhely id x 0,5 9,00 m2
XXIFI. Tenesfelvond 5,00 m2
XXIv. Szivattyghdz 7,20 m2
XXV. Lépcsdkijdrat 6,00 7
Xxvi. Eiotér 8,20 »2
XXVIL. Kerdkpdrtérold : 13,20 m2
XxVIIL. Kdbelfe] helyiseg 18,00 m2
XXIX. Genonokl iroda ' 4,75 m2
XXX. Gondnok) raktér ' 8,20 m2
XXXY. Raktdc 8,80 m2
XIXII. Vizdra helyiség 13,20 m2
XOI11. Folyasd 17 x 14,84 245,40 m2
Xxx1v. Yelefonszoba 13,20 A2
Y. hidkiizpont 7 117,40 a2
XXxvI. Kikatdrold 3,60 m2
XXXVII. Szemittdrald 8,80 w2
XXXVIIL. TRASG 21,06 a2
XAXIX. Ktzlekeg)d 16 x 62 | 952,00 m?
XL. Folyosd i6 x 14,50 230,40 w2
XLI. GEPESZ nely 1 x 0,7 11,20 2
XLI1. GEPESZ nely 16 x 0,1 11,20 2
XLIIT. GEPESZ hely 16 x 2,72 4,52 m2
XLIV. GEPES? hely 16 x 0,70 11,20 w2
XLV. GEPESZ hely 17 x 0,70 11,90 m2
vl GEPESZ hely 17 x 0,70 11,90 m2
XLVIL. GEPESZ hely 16 x 0,70 1,20 m2
XLVITI. GEPESZ nely 17 x 2,70 45,90 m2

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

X..1X., Lépcsdnhar
L. foktir
L. Kiozlekedd
LIl. Kozlekedd
Li1[. Taguldsi tactdly
tiv, Méréhely
LV, Iv-antenna
Lv]. Lépcsiiteljird
LVIl. Gépterenm
LYIITI. felvong géphdz
LIX. Felvond géphéz
L. 1. emn. 2/a. Szolgdlati lakads

B 1

/ Szoha 18,00 m0, {élnzoha 12,00,

50,00
2,20
6,00
4,00
2,40
2,25
8,80
1,%0

4},50
3,00
2,50

konyha 7,76 2,

¥
n?
m2
a2
n2
m2
ol
m2
- ¥4
¥
m2

Firddsznba 3,40 w2, WC 0,88 a2, £l16szobs 5,16 m2,
Atjdcs 4,40 m0, Lloggisa 7,50 m2 /

Szolp.lskss:lusznsen:

51,62

m2

A kozds tulajdon 10.000/15.000.- Azaz: Tlzezer - Llizezredrész

esrmel hinyadhel A1,

i,
8./
Kyldn tulajdan

4 tulajdonos tirsak kildn tulajdondba ketilnek - aint tdrsashiztulajdonl
11leitseégik alkotd részei - 3 1I/A. pontban felsorelt,.kizds tulajdonban
maradd vagyonrészek kozds hastndlatdnak jogdval egyLtt - teocmészetben
megosztva az egyes épitményrészek iaclozdkaildal, [elszereléseridel és
beronderdéseikkel egyiitt, a kovetwkezlk szerint:

1./ 267G/1. 92, tirsashdz} wultelanon, 3%.720/18/A/1. hrsz. alatti e tervrajzon

1, s7dvmal sclolt, féloszinti, 4 rehtde, minely, dzlel - mibaly, 2 icoda,
 konyha, kdzlckedd, eldtér és folyusd belylsegexbdl S11d 120,38 m2 terdletld
nen 1okds céljdce secladld helyisty Fuziet/, valamint a kozbssdghen maradd

L\w‘,.,._u.,... .

16. oidal
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LLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60, 17. em. 198, Hrsz: 35728/18/A/198
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195./ 2870/195. sz. térsashd:i Wilcnlapan ¥5.729/18/A/17%. nrsz. alatti, a
terveajzon 195. szénmal jelolt, fBlos2insi, 2 iroge, 2 folyosd, 3 wC, 2u-
hanyozd helyiségekndl §1ld 52,0 2 tertiletd nem lakds céljire szolgdld i
helyiség, valamint a kbzEsségsen maradd telekbl, ép:trényréwzehddl, fel-
s2erelésekctl es bererdezési targyakbdl 40/.0.000.- azaz: Hatvan - taz-

ezredrész eszmel tulajdon: hsnysdoal.

T A e e e e Ly

196./ 2470/1%6. 32. tdrsashizl willgnlapon 35.728/18/3/19¢.hesz. alatti, n terv-
ratzon L96.sz8mmal Jelblr, XVII. em, fezdritdszinti/ egy irudehelyiségbf)
dll9 11,70 n? toriiletd rem lakds céljdra szolgsld helyisdg, valamint @
Miizosségben mpraod telskdl, dSpitmdnyrészekbdl, felszereldsextol és
terendezesi targyakbdl 13/10.000.- azer: Tizenhdrom - tizexcodrésr esznef

tulexend hinyadoal .

197./ 2870/191. s2. tirsashazi kiilgnlapon 35.728/18/3/197. hrsz, alatti, a terv-
rejzon 197, azdimal jelslt, XWIL. em. /szdritdszinti/ egy lrodshelyisdgbdl

8116 11,70 m2 tecdletd nam lokis celjdra szclgélé helyiség, valamint a
kiizdsségben maradd telekbd), épitményrészekbfl, felsrerelssewbil és
berendezési tirgyoktsl [Y/10.000.- azaz: Tizenhirom - tizezregrész azzm:

tulajdoni hdnyadoal .

L T e g g

RS N B s e e

i
;
¥
2

198./ 2470/198. sz. tdrsashdzi kildnlapen 35.728/18/0/198. hrsz. elatti, a terv-
Ta)zon 198. szdmmal jeldlt, XvII. em. /ezdritdszinti/ egy itocahelyiséchdl

411d L1,70 =2 terliietd nem lakds céljdra szolgdld telylisdg, valaminl a
kazdsgeégben maradd telekpdl, dpitményrészentdl, felszereldsektol ds
berergezdsi tdrgyaxbdl 13/10.000.~ azay: Tizenhdrom - t)1zezradrdsz eszwel
tulajdani hinyaddal.

TR I T
A e o TR i s s

199./ 2470/199. sz. trseshuzi «ilbalapon 35.728/18/A/199. hrsz. elatti, a terv:
rajzon 1599. azdmal Jeldit, XvII. em. /sziritdszinti/ egy frocshelyisdgodl
“4l1d 11,70 02 teruleth nem lakds célidra s20lndld helyiség, valamint a
kiizgssdghen macacd telskbal, doftminyrédszekbdl, felszerslésekbdl ds
berendezési tdrgyakndl 13/10.000.- azaz: Tizerhdrom - tizezredrész eszmei

tulajdent hdnyadoal.

17. olda}
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09, kdzlekedé

10. kozlekedd ‘ 11. avizsgélt ingatlan bejarata

20. pidal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Préter utca 60. 17. em. 198. Hrsz: 35728/18/A/198

12. tapétizott fajazat

14. levalt tapéta

15, repedés/bedzas a mennyezeten

16. ,strang” falazatban 1évé fiitéscsd 17. Gntéttvas radidtor

2. vidal






Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: | lires helyiség

Az ingatlan cime, azonrositasi adatai:

Telepiiiés: Budapest, VIII. keriilet
Utca, hdzszam, emelet, ajto: Prater u, 60. 17. em. 199
HRSZ: 35728/18/A/199

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékels Kft.
Ertékbeesld: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 365.679 Ft/m?

Az ingatian forgalmi értéke: 4.390.000 Ft

Az ingatlan likvidacios értéke: 3.510.000 Ft

Datuma: 2020.02.07

Jovahagyas (feliilvizsg) datuma: { 2020.02.11

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: jozsefvarosi Onkorméanyzat
Bérlo: -
[ Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték |
| Aktualizalds érvényessége: | 6 honap l
*AKktualizalds:

H
eyt e — ko,

*Aktunalizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: e BZD AT Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: 2 B50.005 1 Ry
Likvid forgalmi érték: 50% | ... 1,975,000~ R

Az aktualizdlas az eredeti értékbecslésben rdgzitett teriileti adatok, és az abban rdgzitett
miiszaki dllapot alapjan késziilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2020. majus 14.
. .
Birtfai Laszio
1gazsagiigyl Ingatlanforgalmi Szakért6
JGK Zrt.
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CPR"Vagyo I’lé rtékEIé Kﬁ:- H-1085 Budapest

ozsef kérit 69,

{70} 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecsiesek.com
Févarosi Birésag

Cégjsz: 01-09-942852
Adodsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.; CO0450/2010
kiatdszam; JGK-470

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 199.

;za’m ala;tt;
35728/18/A/199 hrsz-u

iroda ingatlanrol

Budapest, 2020. februar

Flggetien | Megblzhato | Ertékmérd
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonosité ¢ IGK-470
Kerdleten belilli ethelyezkedése : Losonci negyed
Ingatlan cime {tul.lap szerint) 1 1083 Budapest, Prater utca 80, 17. em. 199,
Helyrajzi szama 1 35728/18/Af19%
Ingatlan megnevezése : s iroda
Ingatian jelenlegi hasznositasa : nincs hasznositva
Szobak szama : -
Komfortfokozat t -
Az értékelés célja : Onkormanyzat éltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret 12 m?
Helyiségcsoport redukalt alapterilete : 12m? Fajlagos m2 4r: 365 679 Ft/m?
Térsashdz telek terillete : 918 m*
i Eszmei hényad : 13 / 10000
§ Belsé miszaki dllapot + feldjitando
i Megkozelithetdsége : emeleti
Ertékelés alkalmazott modszere 1 placi 8sszehasonlité- és hozamalapt modszer
‘ A Jorsefvirosl Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett

szakvéleményben, a tirgyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a placi viszonyok tsnhulményozdsa utén, a
helyszini bejéras és az értékelési szamitdsok alapjdn megallapitasra kerisl, hogy az ingatlan

i forgalmi értéke; 4 390 000 Ft

azaz Négymillio-haromszazkilencvenezer- Ft.
melybd] a telek eszmeli értéke: 260 000 Ft

azaz KettBszazhatvanezer- Ft.
likviddcios érték a forgalmi érték 80%-a*: 3 510 000 Ft

azaz Harommiilig-8tszéztizezer- Ft.
7 A placi érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerlit meghatarozasra.

Az értékeléshen megallapitott piaci érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatdlyos &fa térvény alapjan
szamitandé.

Jelen ingatlanforgaimi szakvélemény kizardlag a térgyi ingatlan forgalmi (piaci} értékének meghatarozasara készilt,

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

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 11 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulonap iddpontja 1 2020 januar 29,
Stakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgaiomképesség drtékelése : torgalomképes
Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példényban. R R A
Budapest, 2020, februar 7. P ’ e
. A R
AT SET Lakatos Ferenc
0 R LA
20 FEBR 11, ;\:E"‘e:‘l:ﬂfv\l T g ingatlanvagyon-értékeld
B N L T Nyilvantartdsi szam: 1398/2006,

2. oldal
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1. MEGBIZAS {SZAKERTSI FELADAT)

Meghizasi Szerzédes szerint a [ozsefvarosi Gazdalkedast Kozpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkdszitésével bizta meg C(PR-Vagyonértékeld K-t
Megrendelés alapjdn Térsasagunk meghatarozte a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi {piaci) artékét,
Az ériékelds célja: Onkorminyzat altali megzrendelés, érigkesitéshez torténd fethasznaldsra.

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értekelés soran helyszini szemlére keridt sor, tovabbd megvizsgéldsra kerilltek az ingatfannai kapesolatban
rendelkezésre &6, a mellekletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok., Megfelelfen
alkalmazasra kerliitek a TEGOVA {EVS 2003-2016) irdnyelvei 85 a tbbbszbrosen midositott 25/1997, (VK. 1.J PM
rendelet eldirdsal.

A helyszini szemle sorén a szdban forgd ingatlan részietesen bejartuk, az ingatlen adottsdgait, kbrnyezetét és
mas értékbefolydsolt tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirél fényképfeivételeket késziteltink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemeény mellékietébe csatoltunk.

Helyszini szemién jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni fap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartds szerinti allapotot,

I rész

Széljepy tartalma: nincs bejegyzés

[ngatlan cime (tul.jap szerint}): 1083 Budapest, Priter utea 60, 17, em. 189,

Tulajdoni lap szerinti terlilete; 120m?

Helyrajzi szama: 35728/18/A7189

ingatlan megnevezése: iroda

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa nincs hasznositva

Bejegyzd hatarozat; Az Bnallo ingatlanho: tartoznak az alapito oldrathan meghatarozott
helyiségek,

. rész:

Tufajdonviszony: VHI, Kertileti Onkormanyzat 1/1

. rész;

Bejegyzé hatérozat: nincs bejegyzés

Megiegyzés: A jogok és tenyek csak naprakész sulajdoni lappal igazothatdak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kBroyezete, elhelyezkedése

Az ingatian Budapest Vil kerbilet Losonci negyed kerilletrészében, az lliés utca és a Szigony utca kdzdtt fekszik,
a Prater utcdban, Az utca burkolata aszfalt, @ parkolas a kbzterlleten fizet6s. A lakohidz lakctelepi kbrayezet
réste, kdzvetlen kirnyezetében 16 emeletes panethazak, valamint szazadfordulon éplit tarsashdzak lathatok.

Az ingatlan infrastrukturalis elldtottsdga varosrészen beldl j6, 200 méteren beliil alapellatast biztosito Uzletek,
egészsegiigyi intézmény, valamint kdzlekedssi csomdpont elérhett, Tomeghkoziekedési eszktzok a kbrnyeken 50-
300 méterre elérhetdek.

.Tﬁmegk&zéekagési exzkiabk,

2} vitiamos Aureblisz Trolibusz 7] Metro/rsidalatti {3 vasa

2. oldai

H
H
i




INEGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

4.2, ingatlan #ltaldnos jellemzi

Az éplilettdomb kb. 1973-1974-ben épiflt, hagyomdnyos eldre gyartott vasbeton efemekbs], melynek homlokzata
étlagos allapotd. Kialakitasa foldszint + 17 emelet, mely 2 személylifttel és 1 teherlifttel elldtott, A személylift a
16. emeletig kdzlekedik, onnan egy fém racsit ajidn keresztl! lehet feljutni a 17, emeletre. Ezen a szinten kézbs
folyosobol nyild helyiségek és dndlle slbetétek Hthaldk. Vizsgdlatunk térgyat a 35728/18/A/199 sz. afbetét
kepezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el. Az albetét hdrkdizponti ftéssel rendeikezik, amely egyedileg
mérhetd, a hSleadd dntbtivas radidtor. Egyedileg mérhetd villanydra nincs killon, de az ingatianban a vilagitas
kiépitésre ker(it, A burkolat sz0nysgpadld, a falak tapétazottak. A nyitdsiérd egyszerl Ta tokszerkezetl ajtd,
amely a kozbs folyosors! nyilik, és valdjdban ez vélasztja el a tobbi albetéttdl. Az ablak Fémsrerkezetld és sik
iivegezéssel ellatott, hotechnikailag azonban rossz éllapota.

Az ingatlan terlletét megosztja a strang vezetékeket magaban foglalé fél falarat, amely korldtozza az albetét
hasznosithatosagat, valamint esztétikailag is kifogasolhats. A falazatot jeléititk az alaprajzon, melyet a meliéklet
tartalmaz.

Az ingatlan belmegassdga 2,47 m.

Osszességeben ar albetét miszaki allapota fel(jitando, felujitds utdn raktarként/irodaként/taroldként
hasznosithatd,

Eplilet:

Eptilet épités éve: cea, 1973-74
— T— - Miiszaki dllapot
Eplilet szintbeli kialakitésa: fildszint + 17 emelet
Alapozas, szigetelés: sdvalap atlagos
Figgdleges teherhordd szerkezet: vasheton vézszerkezet dtlagos
Vizszintes teherhordd szerkezet: vasbeton lemezfodém atlagos
Tetfszerkezete: jarhatd lapostetd, kavicsolt lemezfedésse! dtlagos
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett atlagos

Ertékelt helyiségesoport: iroda
Belsd terek felilete: tapétdzott felGjitandd
Beiss terek burkolata; sebnyegpadlé felGjitandd
Vizes helyiséglek) felidete; nines
Vizes helyiség{ek! burkolata: nincs
Ktdsd nyitdszarck: fém szerkezet feldfitandd
Atlagos belmagassiga: 247 m
Belsd nyilaszarok: fa szerkezet feldjitands
Flitési rendszer: egyedileg mérhetd, hazkdzponti flités atlagos
Melegviz hiztositisa: nincs
Megiévd kbzmii-kialtdsok: nngs
Meglévs kdzmii merdordk: nincs
Feldjitas éve: na.
Felujitas targya:
E?‘iaﬂ:n miszaki dllapota dsszességében: felujitandd
Megjegyzés:

4. oida!
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés eldkészitése a rendelkezésre dH6 adatok (ar épllet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdddik. A helystinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathatd tineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, liletve a lakok vélemeényét (ha volt) kikértik,

Hiz:

Az épilet atlagos dllapoty, vakolatmallids nem lathato, a belsd lépesShdz karbantartott, szép allapotu, a lépcsdk
sérulésmentesek. A teté valdszinileg nincs megfelelSen szigetelve, mert a legfelsé szinteken bedzds nyomal
lathatok.

Albetét:

Az albetét mennyezeti részén, illetve az ablak kéril kiterjedt beazas lathatd, ez valdszini a tetd rossz dllapota
miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutd halézatot mutato repedések is lathatok, melyek az anyagtani
bsszetétell okokbdl keletkezhettek.

Béridi megjegyzés:

Az Ingatlan Gres, nincs hasznositva.

4.4. Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos
iroda szdnyegpadlo tapétazott 12,00 m? 100% 12,00 m?
mérési korrekcio 100% 0,00 m?
Osszesen. 12,00 m? 12,00 m?
Osszesen, kerekitve: 12 m? 2m
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet szamitasinal a rendelkezéste &llo miszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
helyszinen meérésekke| ellenériztiink.

5.olda!
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5. ERTEKELES
5.1, Ertékelés modszere

Az értékbecstések & TEGOVA Gtmutaté elvei és mdédszertani ajdnldsai (EVS 2003-2016) szerint, a tabbayir
médositott 25/1997. (VIt.1} PM rendeletben és a mindenkor &rvényes egyéb jogszabdlyokban elgirtaknak
megfelelden készlinek.

? Az értékelést szakvelemeny készitbje az ezen ériékelési szakvéleményben megjelens Megbizé személyes adatait a
2011, évi CXH. thrvény az informacids onrendelkezési jogrdl és az informacicszabadsagrdl, tovabbs a 2016/679/FU
: Rendelet { 2016, aprilis 27.) & természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetéhen t6riénd
védelmeérd| és az Hyen adatok szabad dramlésardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviii helyezésérdl s2élg
jouszabdlyoknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés modszerei két £6 kategdridba vszthatdk: a piaci érték alapd s a kiltségalapl értékelések. A piac
yiszonyckon alapulé mddszerek két 16 csoportba, a forgalmi és a hozadeki {vagy més néven hozamszamitéson
afapuld) értékelések kdzé sorothatoak.

A piact érték fogalma (EVS 2016} Az a becsOit dsszeg, amelyért az ingatlan gaedat cserélne az értékelés
idBpontdban egy vasdrolnl szdndékozd és egy eladni szandékozd kdzbtt szokdsos piaci feitételek szerint
lebonyolitott ligyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és korilltekintéen viselkedtek,
anéikil, hogy kényszer alatt alltak volna. {EVS 1}

s
4
§
13

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elermei dsszehasonlitdsra kerliinek az adott telepiiésen, vagy piaci
kbrnyezetében az értékesitett, vagy kinadlati adatokkeént hasznalt ingatfanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kertilnek. Minél kozvatlenebb tsszehasontitdsra nyitik {ehetéiség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatfanok értékbecslésénél haszndljak, amelyeknek van jellemzd placi forgaimuk. Pld.. ¢saladi hazak, lakdsok,
tetkek, sth.

s«

e

Az Bsszehasonlitas alapjdul rendszerint a kévetkezd 1ényez6k szolgéinak:
- realizalt lgylet szerinti dr / kinalati ar

5 - értekesitési idépont

- ethelyezkedés, megkozelithetSség, infrastrukturdiis elfatottsag

- méret, miiszaki dlapot, egyeh jellemzdk,

Az érték, az ingatlan kirnyeretében fellethetd hasonld tipusd ingatlanck addsvateli/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hatérozhatt meg.

: Ahuzamszdmitdson alapuld értékeiési modszer

: A hozamszémitéson alapulé értékelés az ingatlan jévBbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
fetmeriils kiadasoknak a kionhségébsl {tiszta jbvedelmek) verzeti le az értéket. Az érték megéllapitisa azon az
elven alapszik, hogy birmely eszkoz éréke annyi, mint a beltle szdrmazd tiszta jévedelmek jelenéreéke.

A hozamszamitds tépésel dsszefoglalva;

1. Az ingatlan lehetséges {alternativ) haszndlati médjainak etemzése.

2. A jovsbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznélati modanként.

3. Jovheni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati modonkent.

4. A t8késitési kamatigh meghatdrozasa; {2 éves magyar dlfampapir hozama}+ingatianpiaci kockdzat (szon bel(
dguzati kockdzat)+helyi karnyezeti adottsdgok+kamatlab kockdzat miatti kockdzat.

25%‘%1,{}«4,5%&1,3%%,0% = {akdsok: 6,0-7,0 %, egyéb: 7,0-9,5%, {2019. V. n.ev}

5 A pénzfolyamak jelandridkének maghatarozasa,

6. A legmagasabh felenérigk kivalasztésa, mint hozamszamitason alapuld ériék.

A mbdszert shtalaban a jdvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkafmazzik,

§. oldaf
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Kiltségalapo sz mhtdsi modszere

A netto pétlasi kiltség elvG ertékeles a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy} kalkullt ojraelSsliitasi
kéltsége alapjin adja meg. Az ujraeldsllitasi értékbdl azonban le keil vonni az idd mildsa, az elhaszndlédss, az
erkolcsi értékcsdkkenés miatti avulds értékét, majd 2 végeredményhez hozzd kefl adni a felépitményhez
tartozd foldterilet értékét. Epités alatt Jévs létesitménynél, kirosodotl {étesitményndl, takart matargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol {pl. a vizsgalt létesitmeny kildnieges
rendeitetése miatt) mas modszar nem all rendelkezésre,

A foldterilet eértékének a véleményezéséhez srukséges a forgalmi képességet vizsgalnl, mivel a forgatmi
képességet elsdsorban a keresiet-kindlat hatérozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozésaban mind a tagabb, mind a szikebb kornyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez8dnie, hogy az adott telepllés milyen szintd, mindségl ellatast nyujt helyben és a
kérnyezetében €18 lakossdg szamdra.

Epitmények esetében az értékelés, az epiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (potidsi) kdltségének
becslésén alapszik, levonva ar avulas valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitésl (potlasi} koltség
tartalmazza a vizsgdlat targyat képez6 felépitményekke! azonos miszaki jellemzékkel és funkcioval birg
létesitmény jeleniegi megvaldsitasdval kapcsolatos valamennyi kbzvetien és jarulékos kltségét.

A kdzvetlen koltség a vizsgalt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok ujrael&allitasi kbltségenek felel
meg. Azon épiletek, épitmeények esetében, ahol 3 részietes maszaki paramétereket nem ismerjok, a brutté
djraeldallitasi értékeket a rendelkezésre 3ll6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Mérndki iroda Kfi. altal kiadott Epitdipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2018, evi egységarai alapjdn
szamothatjuk.

Az avulds az idé mulasa miatti értékcsdkkenes. Harom fa eleme:

a.) fizikai romlas,

b.} funkcionalis avulas és

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

a.} A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni a2 épiilet fé szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az dsszértékher viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmeény gazdasagosan hitralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalinos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épuletek 60-90 év,

- vérosi, szerelt szerkezetd épiiletek 40-70 év,

« ¢saladi hdz jellegti épaletek SO-80 év,

- ipari és mez6gazdasagi épiletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulds a gardaségtalan, korszeriitlen megoldasokat jelentl. Az értékelének merlegelnie kell
azokat a korszerd kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

€.} A kérnyezeti avulis az ingatlanon kivhli kdrilmények miatt all eld, mint a kereslet hianya, a terilet viltozo
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korlilmeények.

Az avulds mértékét a harom ermlitett avulasi kategdriaban, szazalekosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szdmitdsa:

Kerileten beliili elhelyezkedése: Losonci negyed

Tarsashaz telek terillete: 918 m?

Eszmei hanyad: 13 / 10000

Albetétre juté telek terilet: 1,19 m?

Fajlagos dttagar, keriletrészen belil; .220 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezs: 10

Telek eszmei értéke: 260 000 Ft , Kett@szézhatvanezer- Ft .
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5.2. ingatlan éntékének meghatirozdss

| 5.2.1. Piaci 8sszehasonlito adatok elemzésén alapul® értékelési modszer
Adatok értékeRt ing. | OHadatl | DHadet 2. | OHadat 3. { OH adat 4. | OH adat 5,
ingatlan ethelyezkedése: 10{33 Budapest, { ker., VI, ker, VI, ker.,
Préter ytca 60. Magdolna Wf' ker, W,”' ker., Nagy Fuvaros] Kiss Jézsef
17. em. 156, utes 25, Aurdra utca Vig wtea «tea atea s,
megnevezése; iroda Uziethelyisdy | izlethelyiség { Grlethelyiség | dzlethelyiség | izlethelyisey
alapteriilet (m”): 12 27 23 33 48 22
kindlat K / tényl. addsvétel T K K X K K
kinalati &r / addsvétell dr (Fi): 139000060 | 145300000 ; 18 400 000 | 2Z 8300 000 | 13 590000
kindlat fadasvéte! ideje [év): 2019 2019 2019 2019 2019
kindlat/eltelt idS miatti korrekcio: -5% -5% -5% -5% 5%
fajlagos alapar (Ft/m’): 489074 | 598913 | 520697 | 451250 | 604114
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 3% 2% 4% 7% 2%
kertleten beliili elhelyezkedes 0% 0% -5% -5% -5%
épiieten belili elhelvezkedés, megkizelitése -5% 0% 0% % 0%
attalanos miszaki allapot -3% -10% -15% -10% -15%
eltérd felszereitség (fitds, szoc.blokk} -584 -5% -5% ~5% ~5%%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 5% 0% 0% 0% 0%
hasznosithatésag -10% ~10% -10% -10% -10%
galéria/galéridzhatosag % -10% -5% ~5% ~10%
Usszes korrekels: -15% -33% -36% -28% -43%
Korrigah fajlagos alapar {Ft/m2): 415713 402 470 340 065 325 803 344 345
Fallagos atlagér: 365 679 Ft/m*
Ingatlan becsilt piaci driéke: 4 388 148 Ft
Ingatlan értéke kerakitve: 4 320 000 Ft

Osszehasonlits adotok leirdse:

1. adat:

2. adat:

helyiséggel rendelkezd (zlet, ingatlan.com /28428479

3. adat:

lakdsként haszndlt helyiség, ingatlan.com /26802704

4, adat;

atlagos atlapotd Uzlet, felszerelések nélkil, ingatlan com/30549889

5. adat:

galéridzott Ozlet, ingatlan.com/29710937

Az ingatien piaci Bsszehasoniité médszerrel meghatdrozott forgalmi értéke {kerekitve):
4 390000 Ft
azaz Négymillid-hd romszazkitencvenezer- Ft .

Magdolnanegyed, utcafronti bejdratos, vizes helyiségeel rendelkezd, részhen
atlagos / feldjitand 6 dlfapoty, vizesedd Gzlel, ingatian.com/28488870
Csarnoknegyed, teliesen galéridzott, utcafronti bejdratos, dtlagos dllapot(y, vizes
Csarnoknegyed, 2015-ban feljitott, izietként nyilvantartott, de jelenteg

Csarnoknegyed, utcafronti bejdratos, jelenleg vendéglatchelyként miikbds,

Népszinhdznegyed, utcafront! bejaratos, 2 évwvel ezelstt teljeskdriien felljitort,

8. oldal
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5.2.2. Hozamszémitason alapuld értékelési mddszerrel
Adatok értékelt ingatian| Osseehasonifid Dssrehasoniitd Gsszehasontitd
adat 1, adat 2, adat 3,
1083 Budapest,

ingatian elhelyezkeddse: Pféte; ::t(f; gﬁ- 7. BZi:s:iZ;a Jo.zi;'i(;f;’ 5y maz_?i:;;}ér

T, . kérnyeke
ingatlan megneverzése: iroda tlethel yisdg iidethelyiséy intethetyiség
hasznosithats terilet (m®): 12 33 35 49
kindiat dij f szevz. bérleti dij {(Fr/hd): 135000 150 Q00 150000
kinalat / szerzidés ideje {év, hé): 20198 2018 2019
kindlat/eltelt idd miattl korrekeid: -10% -10% -10%
fajlagos alapar {Ft/m /ha ) 3197 3857 2755
KORREXCIOK
eltérd alapterilef 3% 2% A%
eltérs miszaki dllapot, felszereltsédy -20% -20% %
kerfileten belili elhelyezkedes -10% -5% 5%
éplileten belitll ethelyerkedés % % 5%
Osszes korrekeid: 27 -23% 8%
Korrigalt fajlagos alapar: 2321 F/m2/hé | 2 982 Ft/mZ/hd 1 2 857 FtYm2/ho
Korr. fajiagos alepér kerekitve: 2720 Ftfm2fhd

fsszehosontits ailatok fefrdse:

1, adai:

Palotanegyed, stlagos/io dllapoti, vizes blokkat rendelkezd, uicafronti

blethalyiség, ingatlan.com/23510942

2. adat Cearnoknegyed, atlagos allapoty, részben galéridzotl, utcafronti bejaratos
zlet, ingatlan.com/29823275

3, adat; Csarnoknegyed, feldjitandd silapotd, szuterén szinten elheiyezkedd,
utcafronti bejdratos Uzlethelyiség, ingatian.com/28812806

Hozamszdmitds

Bevételek:

piacl adatol szerint bevetelek : 2 720 Fr/m2/hd

Kihasznalisdg: 85%

Figyefembe vehets eves bevétel: 332 928 £t

Kiltségek:

Felijitdst alap: 5% 16 646 Ft

lgazgatas) kbltségek: 2% 6 659 Ft

Egyéb kditségek: 5% 16 646 1t

Kdltségek dsszesen: 39951 Ft

gedmény:

1Eves [izemi eredmény: 292 977 ft

(Tokésitesi rata {szamitds 6. old.}: 7,0%

| Tokesitett érték, kerekitve: 4180 0DD Fr

ingatlan hozamszamitason atapuld modszerret meghatdrozou értdke {kerekiive):
4 190 000 Ft

azaz Mégymillid-egysedzkilencvensrer- Fr.

Py
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALM!I ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd modszert, mint {6 szémitast alkalmaziuk, mert ez a szémitds tikrozi Jeginkdbh o piaci
viszonyokat, A hasonlo ingatlanck bérheadasa kismértékben jellemz6, azonban J6I mutatjs a hérbe adhatdssgot
g5 az Uztet lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeitebb,
gyakran aluiértékelt arat mutat, A kiltségalapt modszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok placi értékét, ezért ezt
8 moédszert figyelman kividl hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Srérnftott értdk | Sdly {Sdlyozott drtéh
[Ft] [%] {Ft]
Ingatian értéke piaci dsszehasonlitd mddszerrel: 4390000 Fy  100% 4 330000 Ft
Ingatian értéke kiltségalapy modszerrel: OFt 0% oFt
ingatlan értéke hozamalapti midszerrel; 4 190 000 Ft 0% OFt
Az ingatian egyertetatt értéke: 4 390 000 Ft

Ingatlan egyezietett értdke (kerekitve):
4 390 000 A

azar, Négymillid-hiaromszdzkdencvenezer- Ft ,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO EELTETELEK

Az értékbecstd szakvéleménvyben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatian értékeléséher a kbvetkezéiket

sziikséges figyelembe venni:

- a2 ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomképes és tehermentes ingatlannak talajdonjoga keri
értékelésre;

- az atadott Jratok tanulmanyozdsdn tufmenden Jogi természetd vizsgalatot [Jogcim, vagyoniogok
érvényessége, sth.) nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korlatozdsardl a wlajdoni
fapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezér felelBsséget nem viltalunk;

- az ertékelés aron a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jbvSbeni hasznasitdsaval
Gsszefliggésben a helyi £ orszégos hatdsdgoktdl és egyéb szarvezetektdl, személyekts! valamennyi szilkséges
engedély, jovihagyas és felhatalmazas rendelkezésre M, illetve ezek beszerezhetisk, vagy megijithatok;

- 2 szakvéleményben jellemzett dlfapotot egyszerG szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és
Megrendeld képviselSjének szébeli tdjékoztatasa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennalls, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlethetd értékbefolydsold tényezdkért {pl: rejtelt szerkezet hibak, fethaszndlt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelentéte stb.) nem vdllalunk
feleldsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlid terheket és kételezetiségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges 3dtruhazadsénak idSpontjaban az ingatlan hasznélataval
kbzvetleniit §sszefiiggd tartozds (kBziizemi difak, sth.} nem all fenn;
az ériék magaban foglaljs ar éplletek rendeltetésszer( hasznilatdhoz szikséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- @& gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok eldre kelld pontossdggal nem prognesztizilhaté valtozdsa
médosithatjgk, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megailapitdsait, ezért a
vagyontirgyak ériékét befolyasolé kdriményekben bedlld lényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
értek felilvizsgdlata;
rem vallalunk felelgsséget olyan kdrilmények megléte miatt, amelyek hefolyvdsothatjdk az ingatlan értékét,
korlatozhatjdk hasznélhatdsagat, azonban az értékelés forduldnapian nem alltak rendelkezsésre, és/vagy
Moeghizd nem bocsatotta rendetkezdsre a szakvélemeény eikdszitéséhez;

~ az dtalunk meghatérozoit értékek az eliizéekben vézolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld #tal torténé fefhasznalds esetén érvényesek.
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8. OSSZEFOGLALAS

Az ertékelt ingatlanra vonatkoz 6 dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utan, valamint a2 értékelési

szamitasok alapjdn az elibbiakat rbgzitjik:

Ingatlan cime: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 199.

ingatlan piaci forgalmi értéke. 4 396 000 Ft

azaz  Negymillis-hdromszdzkilencvenezer- Ft .

A fenti érték per-, igény- es tehermentes kiiiritett allapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduldnapja : 2020, januar 29.
Srakvélemény érvényessége + 180 nap
Forgalomképesség ertékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. februar 7.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY
1. MEGBIZAS (SZAKERTC) FELADAT)
2. SZAKERTGH VIZSGALAT MODSZERE

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

5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE
7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. O5SZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata

Térképmasolat midsolata

Alaprajz

Térsashdz alapité okirat {részlet)

ingatianra vonatkozé engedély {pl.: ép.eng.)
Addsvételr szerzédés

Ingatian elhelyezkedését mutato térkep
Fényképfeivételek

BEO0O®E8O0E
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MELL{? KLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 199. Hrsz: 35728/18/A/199
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Alzalines ceadelhezések

Alulicatt Fdvdrost VILII. wer. Ingatlankezeld villalat /Budapest, 1804,
Barass u. 65-67. s2./ mint a Budapest, VIIE. ker. 2470 sz. tulajoori
lapon 35.728/18 hrsz, alatt felvetr, 918 =2 terdletd, tecmésretben
B.dapest, VIIL, ker. Pratec u. §0. sz4mi, a Magyar Allam kizdérolagos
tulajdondt képed 1ngatlan kezeldje, a mddositott 32/1969. Kora. sz.
rencelet 2.5, /27 bekezddse alapidn o fent kdnilirt ingatlant a3z 1977.évi
11, tvr rengeliezésel szecint ¢ 3 meilékelt alaprajznak megfeleléen

tdrsashdzza

a.ak1tla.

A Magyar Allam o tdrsashdzbsn lévd ds 2 tulaicondt kdpezd lakésckat
valamint egyéb relyisdgeket a jelen slepitd ckirat rendelkezésainek
regtelelfen - természetoen megosztva, a telek ds 8 k&zUs tulajcorban
Tar30d épliletidszek kozds haszndlatinok Jogdval egyutt - a vevd személyi

tulajdondba adje. ’

1I.
A/
kizta tulaijden

A lakdsck és a nem lakds céljirs szolgald helylségek mindenkcri tula)-
congsainak osztatlan kozos tulajdendba kerilnek az alaprajzen feltunte-
tett kivetkezd épiletrészek és berendezéaek:

1. Telek 918 m2

13. oldal



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

il.

vil.

i Errrrer e

et

e N R,

viIL.

e LA

XVII,
I
XIx.

XX.

XXI.

Eoiiletszerkezetek: alapok, [Gfalak, fdddmek, lakdselvidlasztd vilasz -

falak, valamint a fodémek nanggdtls és hBszigeteld anyaps.
Kilsd homlokzatok, valamint a kiziisségi helyiségek fal és padlidburwglatai,
azok perendezési és f{elszereldsi tirgyal.

. Teldszerkezet: lapastetd ligyledsssel.
. Kémények, Xéményszegélyek, szelldzbk, villdmvecelsm, kD2bsségi antenndk.

Az ésszes vizelleni szigetalés.

Az épileten lévd csapadékesatorndk, valamint az alapvaretdlc a telek hatirig.
Szemnyvizcsatorna alap és ejtdvezetékek a killon tulajdeni illetdsdgd
helyisdgekbe torténd ledgazdsoktdl a telekhatdrig.

vizvezetékhdldzat a vizemérsdtsl a Kiilon tulajooni illetdsdgi helyiségekbe
tijr ténd 1edgazdsokig.

Elekiromos vezetdkek a fielosztdtdl a kildn tulajdeni illetdségu helyiségex
togyasztdsedrd ordjdig, valamint & kozdsségy helyiségek vezetdkhilozata éds
srerelvényel.

. Gazvezetékek a2 utcai elzirdtdl a kildn tulajdoni iiletdségl helyisdgek

fogyasztasmérd drdjdig.

. A teljes fitési rendszer.
. Ktizis TV adds vételi hdlbzat vezetdkei, berendezdsei

. Kizds kaputelefon hdldzat.

Bejdratl ElQtdr  /fszt./ 45,C0 m2
Lépcsdhdz Y Jtsat./ 40,50 m2
Kizlekedd fisrt./ 10,50 m2
. Szeméttdreld /tszt./ 15,70 m2
Kizlekedb /ts2t./ 10,50 m2
Lépcebhiz 17 x8,5 144,50 m2
Szemdtledobd 17 x 3,8 64,60 m2
Felvond 3,00 m2
Felvond 3,00 m2

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

Xx11. Muszechely g x 0,2 5,09 a?

XA{IEL, Taherfelvond >,00 mz

XxlY, Srxivatiyghdz 7,20 @2

A%y, Léposhkiisrat £,00 =

X¥V{. Eldtér $,20 a2

X¥viI, Kerdkpartdcold 13,20 a2

AVILL, ®ébelfe) helylség 18,80 w2

XXIX. Gongnokd irods 4,75 m

XX%. fGpndnoki rakiac #,20 m

KAXI. Rawtdr 8,80 2

XAXIT. vigdra helyiség 13,20 m2

{ %NNTAT. Folyoss 17 % 14,44 245,40 m2
AXUT¥. Telefonszot 13,20 o7
5 KXV, IdkBazpons 117,45 a2
¥XXvI. Rukatdrold 3,40 m?

% XXXV1L. Sremétidenld 8,80 2
| XOVITE.L TRAFG 21,06 w2
& XEX1X. Kiziekedd 6 x 82 ‘ Y92,00 w2
; Xi.. Folyond T& x 14,50 23,40 w2
! XLL. GEPESY naly 16 % 0,7 11,20 m?
’g KLEL. GEFUSE naly 16 x 0,7 1,20 n2
z XLISI. SEPESE haly 16 % 2,7 43,58 ;w2
i XL1v. CEPES? hely 16 x 0,70 11,720 92
XLV, LEPLSE hely it = 0,70 11,50 m2

WAL, GEPESE hely 17 % 4,30 13,90 m2

XLYII. CEPEST hely 16 x 0,70 11,20 a2

XLYITI. GEPESZ nely 17 x 2,70 §5,99 x?
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 199, Hrs2: 35728/18/A/199

XLIN. Lépcudhae 50,00 a2
L. Rawtar 2,20 m2
L. Kozlekecdd 6,00 m2
L11. Koziekerd 6,00 m2
LIIT. Tdguldasi tartédly 5,40 m2
L1v. Méréhely 2,25 m2
LY. f¥-antenna 8,80 m0
LVI. Lépcsdfel Jard 1,50 m2
LvII. Gépteren 41.50 m2
LVIII. Felvang gédphdz 3,00 m2 -
LIX. Felvond géphdz 9,50 m2

LX. 1. em, 2/a. Szolgdlat: lakis

/ Szobs 19,00 md, félszoba 12,00, konyha 7,76 wl,
Fiorddsznona 3,40 m2, WC 0,88 a2, Eldsrobe 5,18 2,
A¢34cd 4,85 w0, Loggia 7,50 =2 f

S/olpg.lakds:lisszesen: 51,62 m2

A kozés tulajbgon 10.Q00/10.000.- Azaz: Tizezer ~ tizezredrész
eszmei hinyachel 411.

1L,
6./
Kislgn tulaidon

A tulajdonos tadrsak kdlon tulajdordea kerilnek - mint térsashdziulajdon:
_ illeidsegik alkotd részei - a IT/A. pontban felsorplt,.kbzds tulajdonban
i meradd vegyenrészek kozds haszrdlatdnax Yogdval egyliti - természeiben
i megus2tva az egyes épitményciszek tartozékaikkal, felszeceléselidel és
berendezéseikkgl egylbtt, a kiveikezlk szerint:

1./ 282C/). az. tdrsashidzy khlinlapon, 3%.728/1B/A/1, hrsz, slatti a tervrajrzen
i. szdmmal jelolt, ftioszinti, 4 raktic, mohely, bzlet . olhely, 2 frods,

~ konyha, kozlekedd, elétér ¢s folyosd helyisegakddl 4lld 120,34 a2 teruletn

nem 1okds céljdro 32019416 helyisén fuzlet/, valamint e kozbsségben macadd

15. oldsl
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MELLEKLETEK; 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 199. Hrsz: 35728/18/A/199

195./ 170,195, s2. técsashdzi kildnlapon 35.728/i8/A/195. nrsz. alatti, a
tervrajzon 195. szénmal jelalt, fdldszinti, 2 iroda, 2 folyesd, 3 uC, 2u-
hanyozd helyisdgekndl #11é 52,0 m2 teriiletd rem lokds cdljéra szolgéls ' ]
helyiséy, valamint @ soztssdgoen marsdd telekbl, épitwényrésichndl, fel-
szerelésekcdl é5 bererdezési tdrgyakbdl 60/10.600.- azaz: Hatvan - tiz-
ezrodeész eszmei tulajdeni hdnyaddal. '

196.7 2070/196. sz. tavsashdzi kiléalopon 35.720/18/3/196.hrsz. alatti, a tecv-
rajzon 196.sz4mael jeldlt, XVII. em. /sziritdazinti/ egy irccanelyiségbél
8116 11,70 n2? toriletd nem lakds ceéljdra szolgéld halyiség. valanint @
kizdssegben maradd telekndl, dpitményrdszextdil, felszzerelesektdl és
terencezési tdogyakbdl 13/10.000.- azaz: Tizeohirom - tizezredrdsz eszme]

tulajdeni hdnyaddal.

197./ 2470/197. sy. tirsashazi kilonlapon 35.728/18/3/197. nrsz. alatti, a terv-
raszon 197, szdmmal jelslt, XYIT. em, /szdrivtdszinti/ egy irodabelyiségbdl
4114 11,70 m2 tendletd nem lakss cél)ara szolgdld helyiség, valamint a
kizdsségten maracd telekdl, écitminyrészekbél, felszerelésekbil ds
berercezési targyekbdl 13/10.000.- azaz: Tizenhirom - tizerrecdrdsz eszmey

tulajooni hdnyadcal.

198./ 2470/198. e2. tissashizi wilbnlapon 35.728/18/3/198. hesz. 3lattl, a terv-
Tajzon 198, szdmsal jelslt, XVII, en. /szdrftészinti/ egy irocahelyisdghsl
8114 11,70 m2 teriiletd nem lakds c¢éljdra szolpdld helyiség, valamint a
Kozissépben maradd telekbdl, dpitményrészekpd), Telszerelésekbiol és
terendezdst tdrgyalkbdél 13/10.000.- azaz: Tlzeahdrom - tizezredrész eszwei
tulasoo i hinyaddal .

PRI Sy oo

199./ 2470/199. sz. tirseshézt kiildnlagon 35,728/18/A7199. hrsz. alsttl, a terv- 3
rajzon 199. szémal jeldlt, XVII. er. /széritészinti/ egy ircdesheiyiségnSt |
3116 11,70 02 teciletd nen lakds célidrs szolgdld helyisdg, valamint g :
kilzBsuégban maraddé telekbfl, énitmenyrészekbsl, felsrzereléaekbd] ég
berendezési tdrgyakbsl 13/10.000.- azaz: Tizenhdrom - tizezredrész eszmi

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

- 2,47 m

g b
TRBDA
e )
?
A e
| Belmagassag
"'?i..
:
f

TV ANTENNA
#ane

P ety
LEGTER

i .
fug

LEPCSOHAZ

| '\Qf/ 203
BV ROEA IRGDA
H  gsow T80

18, oldal

SN



i
;

T el 2 Wl

Lonnian 1¢r
GEGH 1;‘-» Pare 2o b
Prater utca 60
SR | B et s

=

AT IS

Winy




‘3
%-“ TN

08. kézlekedd

10, kozlekedsd

R

tre

11

a vizsgalt ingatlan bejarata

29, oldal

9




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

12. belso tér 13. belsd tér

14. vilégitas ‘ 15. belsd tér

16. ,strang” falazatban 1évé vizcsé 17. dptdtivas radiator
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Aktualizaldsi adatlap

Jézsefvéarosi Gazdalkoddsi Kdzpont Zrt. ~ Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

iires helyiség

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

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

Budapest, VIIL. keriilet
Prater u. 60. 17. em, 201
35728/18/A/201

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonériékeld Kft.
Ertékbecslo: Lakatos Ferenc
Fajlagos forgalmi ériék: 372.094 Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: 2.230.000 Ft
Az ingatlan Hikvidacios értéke: 1.780.000 Ft
Datuma: 2020.02.07
Jovahagyés (feliilvizsg) ddtuma: | 2020.02.11
Tulajdonviszonyok és bérlé adatai: )
Tulajdonos: Jézsefvarosi Onkorményzat
Bérlo: -
{ Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték
| Aktualizalis érvényessége: | 6 honap
*Aktualizalds:
*Aktualizilt értékek:

Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgalmi értéke:

Likvid forgalmi érték:

..... 254885, Fym?

1,005 . - Tt

............................

Az aktualizdlas az eredeti értékbecsiésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rdgzitett
miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizdlas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2020. majus 14.

.
Bartfai Laszlo

Igazsagligyi Ingatlanforgalmi Szakért6

JGK Zrt.







CPR*Vagyﬂnértéka}é Kft- H-1085 Budapest

kbzsef kérut 69,

{70) 941-64-53
www.ertekbecslesek.com
info@eartekbecsiesek.com
Févarosi Birdsdg

Cegjsz: 01-09-942852
Addsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
tktatoszam: JGK-471

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

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

| szérﬁ a!étti‘
35728/18/A/201 hrsz-u

raktdr ingatlanrodl

Budapest, 2020, februar

Foggetien | Meghizhatd | Ertékmeért
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INGATLAMFORGALMI SIAKERTO! VELEMERY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd 1 JGK-471

Kerilleten beliii ethelyezkedése : Losoncl negyed

Ingatlan cime {tul.lap szerint) 1 1083 Budapest, Prater utca 60. 17, em, 201
Helyrajzi széama : 35728/18/A/201

tngatlan megnevezése : raktar

Ingatlan jelenteg! hasznositasa : nings hasznositva

Szobdk stdma H

Komfortfokozat : -

Az értékelés célfa : Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez
Tutajdoni lap szerintt méret : 6m?

Helyiségcsoport redukslt alapterillete : 6m? Fajlagos m2 dr: 372 094 Ft/m?
Tarsashdz telek terlilete T 918 m?

Eszmei hanyad 7 / 10000

Bels#é miiszaki dllapot :+ feldjitandd

Megkbzelithetdsége 1 emeleti

£ rtékelés atkalmazott modszere : piaci dsszehasonlitod- és hozamalapd modszer

A lozsefvirosi Gazddlkodast Koézpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a tdrgyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozdsa utdn, a
helyszini bejérds és az értékeldsi szdmitdsok alapjan megallapitdsra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 2230000 Ft
azaz Kettdmillio-kettdszdzharmincezer- Ft.
melybéi a telek eszmei értéke: 140 000 Ft

azaz Egyszaznegyvenezer- Ft.
likvidaciés érték a forgalmi érték 80%-a*: 1 780 000 Ft
azaz Egymillio-hétszaznyclcvanezer-Ft.

A placi érték per-, teber- és igénymentas dllapotban keriilt meghatarozésra.

Az értékelésben megallapitott placi érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkort hatalyos &fa térvény alapjan
szamitando.

telen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérdlag a targyi ingatian forgalmi (piaci) értékének meghatarozdsira késziilt.

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

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 11 . tulajdonjog
Helyszini szemle/forduténap idépontja v 2020, janudr 29.
Stakvélemény érvényessége + 180 nap
Forgalomkepesség értékelése : forgalomképes

Készit: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2020, februdr 7. _ ) e A

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értdkels
Nvilvantartasl szam: 139872006,

070 FE8R 11
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerz8dés szerint a Jézsefvdrosi Gazdélkodasi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, Ingatlanforgalmi szakérté wvélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t,
Megrendelés alapjén Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rigritett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez torténd fethasznalasra.

2. SZAKERTO!I VIZSGALAT MODSZERE

Az eértékelés sordn helyszini szemlére keriilt sor, tovibbd megvizsgdlasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelke2ésre dllo, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelden
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tobbsz8rdsen modositott 25/1997, (Vill. 1.) PM
rendelet elGirasai.

A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatian részletesen bejdrtuk, az ingatfan adottsigalt, kdmyezetét és
mas értékbefolyasolo tényez8ket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettink,
amelyek az ingatianforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatolunk.

Helyszini szemlén jeleniévik: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatian-nyilvantartas szerinti dllapotot.

1 rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint}): 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 201.

Tutajdoni lap szerinti teriilete: 6,0m?

Helyrajzi szama: 35728/18/A/201

Ingatlan megnevezése: raktar

ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyz 6 hatdrozat: Az 6néllo ingatlanhoz tartoznak az alapité okiratban meghatarozott
helyiségek.

i, rész:

Tulajdonviszony: VIII. Kerileti Onkorményzat 1/1

. resz:

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények ¢sak naprakész tulajdoni lappal igazolhatéak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1 Ingatlan kiitnyezete, elhelyezkedése

Az Ingatlan Budapest VIIl. kerGlet Losonci negyed kerliletrészében, az lllés utca és a Szigony utca kazott fekszik,
3 Prater utcdban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolds a kdzterlleten fizetds. A lakohaz lakételepi kdrnyezet
része, kbzvetlen kiirnyezetében 16 emeletes panelhazak, valamint szdzadfordulon épiilt tarsashézak lathatok.

Az ingatlan infrastrukturdlis ellatottsaga vdrosrészen belil j6, 200 méteren belil alapellatist biztosito dzletek,
egészségiipyi intézmény, valamint kézlekedesi csomopont elérhetd. Tomegkozlekedesi eszkozbk a kdrnyéken SO
300 méterre elérhetsek.

[&megkﬁzlnkedo'si eczkdzok:

Villamos Autdbusz Trolibusz D) MetrosFoidaiatn | § £ vasie

3. oldal
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INGATLAMHFORGALMI STAKERTO VELEMENY

4.2.ingatlan iltaldnos jellemzsi

Az épirlettomb kb. 1973-1974-ben épillt, hagyomanyos elére gyirtott vasbeton elemekbdl, metynek homlokzata
atlagos allapotu. Kialakitasa foddszint + 17 emelet, mely 2 személylifttel és 1 teherlifttel ellatott. A személylift a
16. emeletig kozlekedik, onnan egy fém rdcsi ajton keresztil lehet feljutni a 17. emeletre. Ezen a szinten k&28s
folyosobdl nyilo helyiségek és ondlld albetétek lsthaték. Vizsgdlatunk targyst a 35728/18/A/201 sz. albetét
képezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el. Az albetét hazkbzponti filtéssel rendelkezik, amely egyedileg
meérhetd, a hdleado dntéttvas radidtor. Egyedileg mérhetd villanydra nincs killdn, de az ingatlanban a vilagitas
kiépitésre kerlit. A burkolat cementlap, a falak festettek. A nyildszaro egyszeni fa tokszerkezetd ajto, amely a
kbzds folyosordl nyilik, és valdjdban ez vilasztja el a tébbi albetéttél. Az ablak fémszerkezetll és sik ilvegezésse!
ellatott, hétechnikailag azonban rossz allapoti.

Az ingatlan jelenlegi kialakitasa és helyiségtagoldsa megegyeztk 3 részinkre biztositott alaprajzzal, melyet a
melléklet tartalmaz.

Az ingatlan belmagassaga 2,47 m.

Osszességében az albetét mdszaki dllapota feldjitandd, felujitds utan raktarként/irodaként/tirolékeént
hasznosithato.

Epillet:
Epilet épitesi éve: cca. 1973-74
- - —_— —_— Mdszaki dllapot
Epislet szintbeli kialakitdsa: foldszint + 17 emelet
Alapozas, szigetelés: sdvalap atlagos
Fuggdleges teherhordd szerkezet: vasbeton vazszerkezet atlagos
Vizszlntes teherhordo szerkezet: vasbeton lemezfédém atlagos
TetSszerkezete: jarhaté lapostetd, kavicsolt lemezfedéssel atlagos
Epilet homiokzata: vakolt, szinezett atlagos
Ertékelt helyiségcsoport: raktdr
Belss terek felilete: festet: feld)itando
Belsd terek burkolata: cementlap felyjitando
Vizes helyiség{ek} felilete: nincs
Vizes helyiséglek) burkolata: nincs
Kilsd nyildszardk: fém szerkezet felGjitando
Atlagos belmagasséga: 247m
Belsd nyilaszardk: fa szerkezet feldjitando
Fltési rendszer; egyedileg merhetd, hazkdzponti fités atlagos
Melegviz biztositasa: nincs
Meglévd kdzmd-kiallasok: nincs
Meglévé kozmi mérborak: nincs
Feldjitas éve: n.a.

Felijitas targya:

Ingatlan mdszaki dllapota dsszességében: fehijitandd

Megjegyzés:

4, cidal
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elSkészitése a rendelkezésre dll6 adatok (az épllet épités idele, miiszakl tewek” :

tervdokumentécick) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lithato tiineteket
digitalisan rogziteteik, és annak lehetséges okalt leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértik,

Héz:

Az épiilet atlagos aliapotd, vakolatmallas nem lithalo, a belss lépcsshaz karbantartott, s2ép dllapoty, a lépcsak
sérillésmentesek. A tetd valoszindileg nincs megfelelsen szigetelve, mert a legfelsd szinteken bedzas nyomai
lathatdk.

Albetét:

Az albetét mennyezeti részén, illetve az ablak kériil kiterjedt bedzas lathatd, ez valoszind a tet rossz dllapota
riatt alakult ki, valamint kisebb szertefutd halozatot mutaté repedések is lithatok, melyek az anyagtani
6sszetételi okokbol keletkezhettek.

Béri8i megjegyzés:

Az ingatlan Ures, nincs hasznositva.

4.4, Helyiséghimutatas

Helyiségek Padazat Falazat Nettd Korrekcié Hasznos
iroda cementlap festett 6,00 m? 100% 6,00 m?
mérési korrekeiéd 1004, 0,00 m?
Osszesen. 6,00 m? 6,00 m?
Osszesen, kerekitve: sm? 6 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet szamitdsanal a rendelkezésre o mlszaki tervrajz adatait haszndltuk fel, melyet a
heiyszinen mérésekkel eilendriztink. .

5, oldal
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; 5, ERTEKELES
5.1, Ertékelds modszere

Az értékbecslések a TEGOVA (imutatd elvel és modszertani ajanidsai {EVS 2003-2016) szerint, a tohbs26r
médositott 25/1997. {VIlL.1.} PM rendeletben €s a mindenkar érvényes egyéb jogszabsiyokban elSirtaknak
megfeleiden készillnek.

Az értékelési szakvélemeny készitdje az ezen értékelési szakvélermeényben megietend Megbizg személyes adstait a
2011, évi CXII. térvény az informdcids Snrendelkezési jogrol és az informdcidszabadsagrd!, tovabba a 2006/679/£U
Rendelet ( 2016, aprilis 27.} a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetsben tirténd
védelmerd) és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivi heiyezésérsl sz2olé
jogszabdlyoknak megfeleld médon kezeli.

Az értékeiés mddszerei két {6 kategoridba ositthatok: & piaci érték alapu és a kbitségalapi értékelések. A piaci
¢ viszonyokon alapuld modszerek két 3 esoportba, a forgalmi &s a hozadéki (vagy mas néven hozamszémitison
atapuld) értékelések kbzé sorolhatéak.

A placl érték fogalma [EVS 2016) Az a becsiilt Ssszeg, amelyért az ingatlan gazddt cserélne az értékelés
: iddpontjaban egy vasdroini szdndékozd és egy eladni szdndékozd kdzdtt szokdses piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ogyletben, megfeleld marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kiriiltekintden viselkedtek,
anelkill, hogy kényszer alatt dlltak volna, (EVS 1)

Piaci Ssszehasonlitd adatok elemzésén alapuldé mbdszer

A modszer sordn az értékelendd ingatlan elemet 6sszehasonlitasra keriilnek az adott telepllésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingattanck paramétereivel, majd az ehiérések
korrigalasra keriilnek, Minél kdzvetlenebb ésszehasoniiidsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték, Qlyan
ingatlanck értékbecslésénél hasznaljgk, amelyeknek van jellemz8 piaci forgatmuk, Pld.: csalddi hdzak, fakdsok,
telkek, sth.

Az Bsszehasonlitds alapidul rendszerint a kdvetkezd tényeedk szolgdhnak:
- realizalt ligylet szerinti &r / kinalati dr

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megktzelithetdség, infrastrukturalis elidtottsag

- mérel, miiszaki dllapot, egyéb jellemz8k,

e N SN

Az érték, az ingatlan kérnyezetében fellethetd hasondd tipusd ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhasznaldsaval hatarozhatd meg,

! A hozamszdmitdson alapuid értékelési modszer

p A hozamszamitéson alapuld értékelés az ingatlan jovdbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerils kiaddsoknak a kuiSnhségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az #4rték megaliapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz érigke annvyi, mint a belfle szdrmazd tiszta jévedelmek jelenértéke,

A hozamszamitss lépései Osszefoglalva;

1, Az ingatian lehetséges (alternativ) haszndlat! médisinak elemzése.

2. A jivGbeni bevételek és kiaddsok becsiése hasznalati modonként.

3. J3vébeni pénzfolyamok felallitdsa haszndlati médonként.

4. A tSkésitési kamatldb meghatarozasa: (2 éves magyar allampapir hozamal+ingatlanpiaci kockdzat {azon belil
dgazati kockazati+helyi kérnyezati adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat,

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

5. A pénzfalyamaok jelansrtékének meghatérozisa.

6. & legmagasabb jelenériék kivalasztésa, mint hozamszamitason slapuld érték

A mbdszert gitaléban a jSvedelemtermelt képességgel rendetkezd ingatlanok esetében alkalmazask.

&, gldai
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Koltségalapu szémitdsi médszere

A netto potldsi kdltség elvii értékelés a vagyontirgy értékér az ingatlan {vagvontargy) kalkulait Gjrael8allitast
kbltsége alapjan adja meg. Az jrael6allitésl értékbé! azonban le kell vonni az id8 muldsa, az elhasznaiodas, az
erkblesi értékcsokkenés miatti avulds értékét, majd a végeredmeényhez hozza kell adni a felépitményhe:z
tartozo foldterGlet értékét. Epités alatt Iév6 Iétesitménynél, kdrosodott létesitményné), takart miitargynal,
birtositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kilonleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsésorban a kereslet-kindfat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelésl kérbe bevont ingatfanck
vonatkozasdban mind a tagabb, mind a szGkebb kérnyezethen elvégzésre kerittek. Az Ingatlanok forgalmi
értekében ki kell fejezédnie, hogy az adott teleplilés milyen szintli, mingségli ellatast nyujt helyben és a
kérnyezetében él6 lakossag szamdra.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek s épitmények bruttd helyettesitési {potlasi} koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formadjat. A bruttd helyettesitési {potldsi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat tirgydt képezb felépitményekkel azonps miszak; jellemz6kkel és Ffunkcioval biro
létesitmény jelenfegi megvaldsitasaval kapesolatos valamennyi kbzvetien és jarulékos kdltségét,

A kdzvetlen kaltseg a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraelGaliitasi kdltségenek felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjiitk, a brutté
ujraeldallitasi értékeket a rendelkezésre #lo, vagy az aitalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnski lroda Kft. &ltal kiadott Epitdipart Kditsépbecsiési Segédlet (EKS) 2018. évi egységérai alapjan
szamolhatjuk,

Az avulds az idd muldsa miatli értékcsbkkenés. Harom 6 eleme:;

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

c.) kbrryezeti avulds. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatéak vagy ki nem Javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épiilet 16 szerkezeteinek romldsat és a szerkecetek
ardnydt az dsszértékhez viszonyitva. A fizikal avuldsl szdmitdsokna! a felépitmény gazdaségosan hatralévs
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kovetkez6 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznéini:

- varosi tégla epiletek 60-90 év,

-varosi, szerelt szerkezetii épiiletek 40-70 év,

- tsalad haz jellegG épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi epiiletek 20-50 év.

b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtalan, korszerfitlen megoldasokal jelenti. Az értékelbnek mérlegeinie kell
a:ckat a korszer( kovetelményeket, amelyeket 3 vizsgalt letesitmény képtelen kislégiteni.

€.} A kirnyezeti avulds az ingatlanon kiviili kéritimeények miatt dll el8, mint a kereslet hidnya, a terilet viltozd
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalénos nemzetgazdasagi kdrbimények.

Az avulds ménékét a hdrom ernlitett avulisi kategdriaban, szazalékosan kell megadni.

Telek esymei értékének stdmitdsa;

Kerileten beliili elhelyezkedése: Losonci negyed

Tarsashiz telek tertilete: 918 m?

Eszmel hanyad: 7 J 10000

Albetétre juté telek teriilet: 0.64 m*

Fajlagos dtlagar, keriletrészen belil: 220 0600 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 1,0

Telek eszmel értéhe: 140 000G Ft , Egyszdtnegyvenezer Ft,

2. oldal
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5.2, Ingatien éntékénehk meghatdrozasa

5.2.1. Piaci dsszehasonlitd adatok elemzésédn alapuld dridkelési modszer

[

adatok értékelt ing. | OH adat 1. | GH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | GH adat 5.
MR o, | | e, | i, | Wb | e,
17.em. 201. utca 25 Aurdra utea Vig utea utca utea S,
megnevezése: raktar fretholység [ uzlethelyiseg | drlethelyiség | dzlethelyiség | Uzlethelyiseg
alapterilet (m?): 6 27 23 33 48 22
kindlat K / tényladdsvétel T K K K K K
kindlat! 4r / addsvétel ar (FO): 13900000 § 145000600 1 18 400 000 | 22800 000 | 139980 000
kindlat fadédsvétel ideje {év): 2019 2019 2018 2015 2019
kindlat/eltelt id8 miatti korrekcié: -5% -5% -5% -5% ~5%
fajiagos alapar (Ft/m): 489 074 598 913 529 697 451 250 604 114
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 4% 3% 5% 8% 3%
kerileten beliti elhelyezkedés 0% 0% -5% -5% -5%
éplfeten bellth elhelyezkedés, megkdzelitése -5% 0% 0% 0% 0%
altaldnos miszaki allapot -3% ~10% ~15% -10% -15%
ltérd felszereltség (fiités, szoe hlokk) -5% ~5% -5% -5% -5%
szerkezeti kdrosodasok (pl! vizesedés) 5% % (% 0% 0%
hasznosithatésidg -10% -10% -10% -10% -10%
galériafgaléridzhatdsag 0% -10% -5% -5% ~10%
{sszes korrekeis: ~14% -32% -35% -27% -82%
Korrigalt faflagos alapar {Ft/m2): 421582 409 657 346 422 331218 351594
Faflagos dtiagdr: 372 084 Ftfm?
Ingatlan becsiilt piaci értdke: 2232564 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 2230000 Ft

Osszehasonlits adatok teirdsa:

1 adat:

atlagos / felujitandd dllapoti, vizeseds iizlet, ingatlan,com/28499870

Z. adat:

helyiséggel rendelkezd sizlet, ingatlan.com/28428479

3. adat;

lakasként hasznalt helyiség, ingatlan.com/26502704

4. adat:

atlagos dllapoty izlet, felszerelések néfkil, ingatlan,com/30549889

5. adat:

galéridzott Gzlet, ingatlan.com/29710837

Az ingatlan piaci sszehasonlité médszerrel meghatdrozott forgalmi értéke (kerekitve:
2230000 Ft
azaz Kettdmillid-kett@szdazharmincezer- Ft,

L

Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, vizes helyiséggel rendelkers, részben
Csarnoknegyed, teljesen galéridzott, utcafronti bejarates, dtfagos dilapoty, vizes
Csarnoknegyed, 2016-ban felljitott, zletként nyillvantartott, de jelenieg
Csarnoknegyed, utcafronti bejdratos, jelenieg vendéglatohelyként mkods,

Népszinhaznegyed, utcafronti bejdratos, 2 évvel ezeldtt teljeskbrien felljitott,

8. oldal
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatian] Osszehasonlitd Bsszehasoniitd dsszehasonlitd
adat 1, adat 2. adat 3.
1083 Budapest,

ingatlan elhelyezkedése: Prater utca ;o i7. Vit ker., ) Vil. ker Bia;?i.j;:’tér

em. 201, Baross utca Jozsef korir 22, Ksrnvéke
ingatlan megnevezese; raktér izlethelyiség lizlethelyiség fiztethelyiség
hasznosithatd teriilet (m’); 6 a8 35 49
kinalati dij / szerz. bérieti dij {Ft/ho): 135 000 150 000 150 000
kindlat / szerz8dés ideje (8v, hol: 2018 2019 2019
kindlat/eltelt Id8 miatti korrekcio: ~10% -10% -10%
fajlagas alapar (Ft/m’/hé): 3 197 3857 2755
KORREKCIOK
eltérd alapterdlet 3% 3% 4%
eltérd miiszaki dllapot, felszereltség ~20% -20% 0%
kerideten belilli elhelyezkedés -10% -5% ~5%
épiiteten bellli slhalyozkedés 0% 0% 5%
Ossres korrekcis: “27% -22% 4%
Korrigalt fajlagos alapar: 2 340 Ft/m2/nd | 3005 Fi/m2/ho | 2 874 F/m2/hé
Korr, fajlagos atapdr kerekitve: 2 740 Ft/m2/hd

Gsszehasonlits adatok lefrdsa:

1. adat:

Palotanegyed, atlagos/jé dllapoty, vizes blokkal rendelkezs, utcafronti
liziethelyiség, ingatlan.com/23510948

2. adat: Csarnoknegyed, dtlagos allapotd, részben galéridzott, utcafronti bejératos

Gziet, ingatlan.com/29823275
3. adat: Csarnoknegyed, feldjitando allapoty, sauterén szinten ethelyezkeads,

utcafronti bejératos lzlethelyiség, ingatian.com/28812806
Hozamszamitas
Bevételek:
piaci sdatok szerint bevételek : 2 740 Ft/m2/hd
Kihasznditsag: 85%
Figyelembe vehetd éves bevétel: 167 688 Ft
Kéttségei:
Felujitdsi alap: 5% 8384 F:
igarpatdsi kdltségek: 2% 3 354 Ft
Egyéh kdltségek: 5% 8 384 Ft
Kdltségek Gsszesen: 26123 Ft
Eredmény:
Eves lizerni eredmény: 147 565 Ft
Tokésités! rata {szamitas 6. old.h 7,0%
Takéshtett érték, kerekitve: 2110000 Ft
ingatlan hozamszamitdson alapulé madszerrel meghatarozott értéke (kerekitve):

2110000 Ft

azaz Kettdmillio-egyszéaztizezer- £t
9. oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A placi Bsszehasonlité modszert, mint f§ szamitast atkalmaztuk, mert ez a szamitds titkrdzi leginkébb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadésa kismértékben jellemzd, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot
s az Gzletl lehet8ségeket, Ugyanakkor a hozamalapon szdmitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebh,
gyakran alulértékelt arat mutat, A koitségalapti modszer titkrbzi legkevéshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kiviil hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Szédmitott érték | Suly [Sdlyozott érték
{Ft] [%] [Ft]
ingatlan értéke piaci dsszehasonlité maodszerrel 2230000 Ftf 100% 2230000 F¢
Ingatlan értéke kbitségalapd madszerrel: OFt 0% GFt
Ingatian értéke hozamalapd médszerrel: 2110000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyertetett értéke: 2 230000 Ft

ingatian egyeztetett értéke (kerekitve):
2230000 Rt

azaz, Kettdmillié-kettdszdzharmincezer- Ft,

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottségokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kivetkezdket

szlikséges figyelembe venni:
az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgelomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
értekelésre;

- az atadott iratok tanulmdnyozdsan tilmenden jogi természet(i vizsgalatot {jogcim, wvagyonjogok
érvényessége, sth.) nem végeztiink, Az ingatian forgalomképességének jogi eradetl korlatozdsardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az Ingatlan jelenlegi és jivdbeni hasznositésive!
ssszefliggésben a helyl és orszdgos hatsagoktol és egyeb szervezetektdl, személyektdi valamennyi szitkséges
engedely, jovahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, iletve ezek beszerezhetdk, vagy megdijithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszer( szemrevételezés, a rendelkezésre bocsitott iratok és a
Megrendelf képvisel8jének szébeli tdjékoziatdsa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fennédlls, de
érzékszervi vizsgalattal nem észielhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhaszndlt
anvagok, talaifelszin alatti probiémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte sth.) nem vallalunk
felel8sséget;

- pem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndllé terheket és kitelezettségeket,
feltételeztik, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsanak idépontjdban az ingatlan hasznélataval
kézvetlenill Hsszefliggd tartozds {kizizemi dijak, sth.) nem a&ll fenn;

-~ ar erték magdban foglalia az éplietek rendeltetésszerd hasznalatdhoz sulikséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések ertékeét:

- a gardasagi, jogi feitételek és piaci viszonyok elére kelld pontossdggal nem prognosztizdlhaté valtozdsal
mddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megéllapitdsait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolyasolé kérdiményekben bedlld lényeges valtozds esetén szitkséges a megadott
értek feliilvizsgdlata;

- nem vallalunk feleldsséget olyan kériimények megiéte miatt, amelyek bafolydsolhatjak az ingatlan ertékét,
korldtozhatjak hasznathatésagst, azonban az értékelds forduldnapién nem allitak rendelkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséher;

- az altalunk meghatarozott értékek az eldzdekben vazolt feltételeken és alapelveken akapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendeld altal tdrténd felhaszndlds esetén drvényesek,

1. oidal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, valamint az értékelési

szamitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjik:

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

ingatlan piaci forgalmi ériéke: Z230000 R

azaz  Kettdmiliio-kettSszazharmincezer- Ft .

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

Szakvélemeny forduldnapja : 2020. lanudr 29,
Szakvélemeény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020, februdr 7,

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! RIZONYITVANY

1. MEGBIZAS {SZAKERTCN FELADAT)

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

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

5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alapraje

Tarsashaz alapité okirat [résziet)

ingatlanra vonatkozod engedély {pl.: ép.eng.}
Adasvételi szerzfdes

ingatian elhelyezkedését mutatd térkep
Fényképfelvételek

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

Nen hireles tulajdoni ap

Nem hiteles wlajdoni lap

Nenplureles milajdont Jap

Nein hiteles tnlajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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TARSASHAZ TLLAGOONT ALAFITY D IRAT

I.

$1talinos rendelkeyssek

Alulicett FEvarosi VIII. ker. Ingatlonkezeld VAllalat /Budapest, 1804,
Barass u. 65-67, s2./ wint a Bucapest, VIIL. ker. 2870 sz. tulajdort
lapon 35.728/18 hrez. alatt felveit, 918 m2 terdvletd, természatben
Sudapest, VIIL. kec. Priter u. 0. szdmi, 3 Magyar dilam kizdsolagos
tulajdandt kéoe2f :ngatlan kezelf e, 3 mogositott 32/1769. Koem, sz.
rencelet 2.§. /2/ texezdése alapjdn a fent kotilirt irgatlant az 1977.¢6vi
11. tvr rencelkezésea szerint 6s a mellékelt alaprajznak megfelelfden

tdrsashaczé

aliskitja.

A Magyar Allam a tdrsashdzuan 16vd és a tulaidonat képezd lakdsckat
valamint egydb relyiséoekat a jelen slapitd okirat cendelkezdsernek
meglzlelden - tecmészetoen megosztva, 3 telex s a kozos tula joonban
maradd épulettdszek =ozis hasznalatdnak Jojgdval egyutt - a vevd szemdlyi
tulajdondca adja. )

II.
A/

Kczes tulasdon

A lakiack és a nem lokds céljdra szolgild helyisédgek mindenkeri tulaj-
dencsalnak osztatian kdzos tulajdendba keriilnek az alaprajzon feltinte-
tett kivetkezd épuletrdszek és berendezések:

Telex 918 m2

13. poida.
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ENE A

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

II. £ouletszeckezetek: alapon. f3falak, foddmek, lakdselvdlasztd vdlasz -

fwlak, valamint 3 fodémex hangpdtls ¢s nBszigeteld anyaga.
Kilsd homlokzatok, valamint a kizosségi belyisdgek fal és padléhurkolatai,
az2o0k berendezesi ds felszerelésl tdrpyas.
ITI. Tetdszerkezet: lapostetd ligyfedéssel.
1v. Kéminyek, Kéménysregélyek, srellfz8ie, villdnveédelem, koziisségl sntenndgk.
V. Az dsszes vizelleni szigetelés.

Vl. Az dpiileten 1dv8 csapaddkesatorngk, valamint ar alapvezeték a telek hatdrig.
Szernyvircsatorna alap ds ejtdvezetékek a kiilon tulajdeni 11letfségd
helyledgekbe thrtdnd ledgazésoktdl & teleknatdrig.

V1I. Vizvezetekhalozat a vizmérdtsl a kulon tulajdoni illetdségi helyisdgekbe
torténd ledgazdsokig.

vIII. Elektromes veretdkek a f8elosztotél a kuldn tulajionl illetlségii helyisdgen
togyasztdsrdrd drdjdig., valamint a kbrdssdégi helyisdgek vezetdihdldzata €3
szetelvényei.

IX. Gdzvezetékek 3z utcal elzirdtsl a kilon tulajdoni illetdsdgi helyiségek
togyssztdsmérd ordjdig.

X. A teljes hitési rendszer.
XI. Ktztis TV adss vételi hdldzat vezetdkel, becendezdsel
XIY. K8zls kaputel=fon hildzat.
XLil, Bejdratl Eldter /tszt./ 45,00 m2
X1V, Lépcadhdz T ftsat./ 40,5 m2
XV, Kdzlekeds /fszt./ 10,50 m?2
XvI. Szeméttirclo /tszt./ 15,70 m2
XvlI. Kozlexedt /tszt./ 10,50 =2
XVILI. Lépesdhdz 17 x 8,5 144,50 m2

XIX. Szemdtledobd 17 x 3,8 64,60 m2

XX, Felvond 3,00 m2

XXL. felvong 3,00 m?

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

XX1i. Muszebhely x 0,5 - ' 9,00 a2
XNIIL. Tenerfelvund _ 5,00 aZ
XXIV. Szivattyghsa '  r2m
XXV, Lépcsdki jérat 5,09 a7
xxvl. Flgtér 8,20 92
XxvII. Kerskpdrtdrold 13,20 m2
XXVILL. Kdbelfe; helyisep 18,00 m2
g AX1IX. Gonoookl iroda ' 4,75 m2
XXX. Gondnok: rakter 8,20 m2
XXX, Raktdr | 8,80 n2
XXXII. Vizdra helyiseg 13,20 w7
XXXIIl. Tolyesd S N R 13 245,40 m2
XXxIv. Telefonszoba 13,20 o
XXXV . lidkbizpont Li7,45 md
XV, Kedkotdrold - 3,62 we
XXAVIL. Szemattdrnlo B,8C o2
XXXVINL, TRAFO - 21,06 m2
XXX1X. Kyzlekedd 16 x 62 ' 952,00 #2
X.. Folyosd 16 x 14,40 230,50 w2 !
1. BEPESY neiy 16 x 0,7 11,20 2 '
XII. TLPESZ nely 16 x 01,7 11,20 2
X II1. GEPESZ hely 16 x 2,72 43,52 a2
XLiV. GEPES? hely 6 x 0,70 31,20 w2
XLV. GEPESZ Mely 17 x C,70 11,90 m2
XLVI. GEPESZ nely 17 x 0,70 11,90 m2
XLVi1. GEPES? hely 16 10,70 : ' 11,20 w2
XLVIIT. GEPESZ hely 17 x 2,70 h 45,90 72

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

XLIX. Lépcsdhiy 50,00 m2
L. Raktdrc 2,20 n2
a Ll. Kozlekedd 6,00 m2 _
3 LIL. Kozlekerld 6,00 2 f
LIIL. Tdguldsi tartdly 5,40 m2 f
‘ LIV, Mérdhely 2,25 m2 ;
8 LV, tv-antenna 8,80 =0
' Lvi. Lépcsdfel jard 1,50 m2
LV1i, Géptercm 41,50 m2
LYI{II. Felvons géphidz 3,00 m2 :
LIX, Felvond géphidz 9,50 m2

LX. 1. em. 2/a. Szolgdlati lak3ds

/ Szobe 18,00 w0, félszoba 12,00, konyha 7,76 o2,
Fiirddszoba 3,40 w2, WC 0,88 m2, £18szcbs 5,18 m2,

At3scd 4 A0 mD, Loguia 7,50 m2 /
Szoelg.lakds:lsszosen; 51,62 m2

, A kozd9 tulajden 10,800/10.000,- Azaz: Tizezer -~ tizezredrész
L 8 eszmei hdayadhdl 411,

1L
8./

Kuldn tulajdan

; A tulajdorosticsak kiildn tulajdondba kerUlnek - mint tarsashdztulajdont
#f :11letdségilk alkotd réazel - a TI/A. pontban felsorolt,-kbézds tulajdonban
j & maradd vagycardszek kords hasynilatdnsk jogdvol egylitt - természetben
megusztva az eqQyes épitményrdszek larlozéhalkkal, felszeccléseikwel ds
betendezéseikikel egyull, a kovetxezdk szerint;

1./ 2870/1. sz. tirsashdzi kdltnlapon, 15.728/18/A/1. hrsz. slatti e tervrajzon
1. szdmnal jelolt, ftiaszinti, 4 rohtdr, mohely, dzlet « mihely, 2 iroda,
konyha, kozlekedd, eldtée 85 lolyosd belylsogekbdl 4116 120,34 o2 terdletd
nem Iokds céljdro s2olgdld nelyiség fuzlet/, valamint a korosségben maradd

16. oldal




pest, Préter utca 60. 17. em. 201. Hrsz: 35728/18/A/201

MELLEKLETEK: 1083 Buda

200./ 2870/200. sz. tdrsashdzi kulénlapon 35.729/18/A/200. hrsz. alatti,
a tervrajzun 200, srdemal jeldlt, xvil. eam. /s2dritdszinti/ mosdo,
W, eidtéc helylsdpmendi 4116 3,5 a2 teriletd nem lakds coéljdra
522.9414 nolylsdg, valamint a koziisséguen saradd teleksdl, epi t:rély—
részekatl, felszereldsents) ds Hecendezési tdrgyakbol 3/10.000.-
8zar: Hirow - tizearaorész esamey tulajdony tényaddal.

201,/ 2670/201. 3z. tirsashdzi kuldniapon 35.128/!8/.‘-\.{1301. hrsr. alatti,
a tervrajzon 201. szdmmal jeldle, XvEl. em. /szdcitdszinti/ kenynd-
td) 4114 £,15 =2 teruletd rem lakds cdljdra szclgdld helyisédg, vala- :
mint @ kbzissegten maradd telekdd., éptm&nyrészmﬁl”.' felszereldsek -
bél &5 bersndezésy tdrgyakbdl 7/10.000.- 'a2az: Hét - tizezrearés:z :
eazzel tulajdoni hdnyacdual.

202./ 2470/202. sz. tdrsashdzi killonlagon 35.728/18/A/202. hrsz. alattd,
3 terveajzen 202. szdmmal Jeldilt, XVII. em. /szdritdszinti/ egy
irodahelyisdgndl 4116 &,50 2 teruletd nem lakds céljdra szolgdls
helylsdg, valamint a kizosségten maracs telewbSl, dpitmenyrdészewcel,
felszerelésexbd]l 65 berendeiési tdtgyakbol 8/19.000.~ azoz: Nyclc -
~ tizezredresz eszwel tulajtcni hdnyaddal.

203./ 2670/203. sz. tdrsashizi xiilinlapen 35.728/13/a7203. hrsz. alatti,
a tervrajzon 203. szdmmal jelSlt, XVII. em. /szdritoszinti/ egy
irodanelyiscgexodl 4ild 7,80 n? teriiletd nem lakds cdlidra szolgdld
helyiség, valamint a koziissdgben mapaad talekbll, épitményrésion-
bél, felszerelésexbdl és berendezdsi tirgyskbel 9/10.000. -
azaz: Kilenc - tizezrecrész eszmet tulajdoni hdnyacdal.

17. oidal

A4




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

i ALAPRAJZ

Belmagassag
¥ - 247m

Al
AN

£

-

S

s
i

e
{
. o
g ;

Ky izous I
[T i

18. oldal

[k



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

TERKEP-FOTODORUMENTACIO

@ Prater yics 60
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01. térkép
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04. kérmyezet

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

08. kbzlekedd

10. kﬁekedo

09. kézlekedd

11. a vizsgalt Ingatlan bejarata

20, oldal




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

12. belsé tér

15. mennyezet

16. mennyezet

17. eltromos vezeték

21, oldal
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Aktualizalasi adatlap

Tozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: | iires helyiség

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIII. keriilet
Utca, hazszam, emelet, ajto: Prater u. 60. 17, em. 202
HRSZ: 35728/18/A/202

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékeld Kfi.
Ertékbecsld: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 372.094 Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 2.230.000 Ft

Az ingatlan likvidacios értéke: 1.780.000 Ft

Datuma: 2020.02.07

Jovahagyas (fellilvizsg) datuma: | 2020.02.11

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkorményzat
Bérlg: -
| Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték |

| Aktualizilds érvényessége: | 6 honap |

*Aktualizalas:

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: | ... 22488, 7., Fum?
Az ingatlan forgahni értéke: LAk oo, T R
Likvid forgalmi érték: Lsees e Ft

Az aktualizdlds az eredeti ériékbecslésben rOgzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett
miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizalas az eredeti ériékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2020. méjus 14. .
Fiidor -
Bartfai Laszlo
Igazsigiigyi Ingatlanforgalmi Szakénd
JGK Zrt.

120







R,

Ly
AL P A T VD N E
-y ey

Ed ey

CPR-Vagyonértékel Kft. H-1085 Budapest
Jozsef kérut 69.
{70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdség
Cégjsz: 01-09-942852
Adbsz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
tktatoszam: JGK-472

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

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

's‘zém 'aAia;tti
35728/18/A/202 hrsz-u

iroda ingatlanrél

Budapest, 2020. februsr

Fuggetlen | Megbizhaté | Ertékmeérd

s
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IMNGATLANFORGALMI STAKERTS! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYITVANY

M"egrendelé azonositd ¢ IGK-4T2

- gerileten beliii ethelyezkedése : lLosond negyed

" fngatian cime (tul.lap szerint) : 1083 Budapest, Prater utca 60. 17, em. 202,
Helyrajzi szama : 35728/18/A/202

Ingatlan megnevezése s iroda

ngatlan jelenlegi hasznositasa nincs hasznositva

3

zphdk szdma HI

_Komfortfokozat H
Az értékelés célia 1 Onkormanyzat ltall megrendelés, értékesitésher

' " Tulaldoni fap szerinti méret : 6m?

;'l'-lelyiségcsoport redukatt alapteriilete P Em? Fajlagos m2 ar; 372 094 Ft/m?
Tirsashaz telek teriilete : 918 m?

_Eszmei hanyad : 8 {10000

Belsd miszaki alapot v feltjitandd

‘ Magkizelithetisége : emeleti

- Ertékelés alkalimazott madszere + placi Gsszehasonlité- és hozamalapd maédseer

~ A lozsefvirosi Gawddlkodasi Kézpont Zrt. (1082 Budapest, Baropss u. 63-87.) megrendelésére készitett

szakvélemenyben, a targyl ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a placi viszonyok tanuimdnyozdsa utén, a
helyszini bejards és az értékelési szamitasok aiapjan megallapitasra kerldl, hogy a2 ingatlan

forgalmi értéke: 2 230 000 Ft
azaz Kettémillio-kettdszazharmincezer- Ft.
melybdl a telek eszmei értéke: 160000 Ft

azaz Egyszdzhatvanezer- Ft,
likvidacios érték a forgalmi érték 80%-a*: 1 780 000 Ft

azaz Egymillio-hétszaznyolcvanezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban kerlilt meghatérozasra,

Az éridhelésben megdllapitott piaci érték Netté érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos afa torvény alapjén
szémitands,

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizérdlag a targyi ingatian forgalmi (piaci) értékének meghatirozdsdra kész(lt,

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

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 141 , tulajdonjog
Helyszini szemleffordulénap idépontja : 2020, janudr 28.
Szakvélemény érvényessépe : 180 nap
Forgalomképesség értékeldse : forgalomképes

Késziit: 1 db, eredeti nyomtatott példanyban.

Budapest, 2020, februsc 7. [T I L e
A SIS T
282& fEﬁR 1 1‘ “'-j takatos Ferenc

ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1308/2006.

2. oldal
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INGATLAMFORGALMI SIAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTGi FELADAT)

Megbizasi Szerz8dés szerint 8 Jozsefvarosi Gardalkodasi Kézpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendel6, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Kft-t,
Megrendelés alapjan Tdrsasagunk meghatdrozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesiteshez tortens felhasznaldsra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékeiés soran helyszini szemlére keriit sor, tovdbba megvizsgdlasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre éllé, a mellékletben felsorolt és Jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra kerlltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tobbszorosen modositott 2571997, {Vill. 1.} PM

rendelet el@irasai.

A helyszini szemle soran a szoban forgé ingatlan reszletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
mas értékbefolyasolo tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fénykepfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért8i vélemény mellékietébe csatoltunk.

Helyszini szemien jelenlévsk: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyllvantartds szerinti dllapotot.

I rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

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

Tulajdoni lap szerinti teriilete: 6,0m?

Helyrajzi dma: 35728/18/A/202

Ingatian megnevezése: iroda

Ingatian jeienlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyz6 hatérozat: Az onallo ingatianhoz lartoznak az alapitd okiratban meghatdrozott
helyiségek.

N rész:

Tulajdonviszony: ViIl. Kerdileti Onkormanyzat 1/1

i rész:

Bejegyzd hatirozat: nincs bejegyzeés

Megjegyzes: A jogok és tények csak naprakeész tulajdoni lappal igazolhatdak.

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1. ingatian kérnyezete, elhelyezkedése

Az Ingatian Budapest Vill. keriilet Losonci negyed keriiletrészében, az lllés utca és a Szigony utca kizott fekszik,
& Prater utcdban. Az utca burkolata aszfait, a parkolds a kézteriileten fizetés. A lakéhaz lakotelepi kbrnyezet
része, kbzvetlen kirnyezetében 16 emeletes panelhazak, valamint szazadfordulén épiilt tarsashidzak lithatdk,

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsdga varosrészen belid jo, 200 meéteren beliil alapelldtast biztosito (zletek,
egeszségigyi intézmeny, valamint kizlekedési csomépont elérhet. Tomegkdzlekedést eszkizok a kérnyéken 50-
300 méterre elérhetsek.

Iomaegkszlakadési es1kdzok:

l Villamos Autohusz Trolibusz D Metro/Fildalatti D Vasit

3. oldat
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HNGATLANFORGALMI SIAKERIOH VELEMENY

4,2, Ingatlan dRtaldnos jellemzéi

Az éplilettdmb kb. 1973-1974-ben épilt, hagyomanyos elére gydrtott vasbeton elemekbél, melynek homlokzata
atlagos affapoty, Kialakitésa foldszint + 17 emelet, mely 2 szemeélvlifttel és 1 teherliftte! elldtott. A szemeélylift a
16. emeletig kdzlekedik, onnan egy fém ricsy ajtdn keresztiil lehet feljutni a 17. emeletre. Ezen a szinten kézds
folyosghdl nyild helylségek és onadllo albetétek lathaték. Vizsgilatunk térgyat a 35728/18/A7202 sz, albetét
képezi, amely ezen sz emeleten helvezkedik el. Az albetet hazk&zponti flitéssel rendeikezik, amely egyediteg
mérhetd, a héleadd dntdttvas radidtor. Egyedileg mérhetd villanydra nincs kitldn, de az ingatlanban a vidgitds
kiépitésre kerddt. A burkolat cementlap, a falak festettek. A nyildszard egyszerd fa tokszerkezetl ajté, amely a
kézds folyosdrol nyilik, és valdjdban ez valasiYa el a tébbi albetéttdl Az ablak fémszerkezet( és sik dvegezéssel
eltdtost, hitechnikailag azonban rossz sliapotd,

Az ingatlan jelentegi kialakitdsa €s helyiségtagoidse megegyerzik a résziinkre biztositott alaprajzzal, melyet a
mellaklet tartalmaz,

Az ingatlan belmagasséga 2,47 m.

Osszessépében a2z albetét miszaki dlapota feldjitandd, feldjftds utdn raktarkéntfirodaként/taroldként
hasznosithato.

Epiilet;
Epiilet épitési éve: cca. 1973-74
- Miiszald dilapot
Epiilet szintbeli kialakitasa; foldszint + 17 emelet
Alapozas, stigetelés: savalap dtlagos
FliggBleges teherhordd szerkezet: vasbeton vdzszerkezet atlagos
Vizszinies teherhordd szerkezet: vasheton lemezfodém dtlagos
Tetdszerkezete: jarhato lapostetd, kavicsolt lemezfedéssel atlagos
%_ Epllet homiokzata: vakolt, szinezett atlagos
5 Ertékelt helyiségcsoport: iroda
; Belsé terek felliiete: tepétazott feldjitando
” Belsd terek burkolata; cementlap feldjitandd
; Vizes helyiség{ek; feliilete: nincs
: Vizes helyiség{ek) burkolata nincs
Kidls8 nyildszardk: fém szerkezet felijitando
, Atlagos belmagassdga: 247 m
Bels# nyilaszardk: fa szerkezet feldjitandd
Flitési rendszer: egyedileg mérhetd, hazkdzpont fltés atagos
Melegvir biztositdsa: nincs
’s Meglévs kizmii-kidliasok: nines
% Meglévs kdzmi mérdérik: nincs
. Fehijitds éve: n.a.
é Feldjitas tareya:
gatian miszaki dllapota Ssszességében: felijftandé
( Megiegyzés:
4
4. oldat
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4.3, Epiiletdlagnosztika

A szemrevélelezés elbkészitése a rendelkezésre alic adatok (az épdlet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenédrzésével kezdodik. A helyszinen miiszaki s2emlét tartottunk és a ldthatd tineteket
digitalisan rigzitettilk, és annak lehetseges okait leirtuk, ilietve a lakdk véleményét (ha volt) kikértiik.

Héz;

Az épllet atlagos dllapoty, vakolatmallas nem Jathato, a belss [épcsShaz karbantartott, szép &llapott, a lépcsbk
sérilesmentesek. A tetd valosziniileg nincs megfelelden szigetelve, mert a legfelsd szinteken beazds nyomai
lathatok,

Albetét:

Az albetét mennyezeti részén, illetve az ablak koril kiterjedt beazds lathato, ez valaszind a tetd rossz allapota
miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutd halozatot mutatd repedések is lathatok, melyek az anyagtani
osszetételi okokbal keletkezhettek.

Bérl&i megjegyzés:

Az ingatlan Ures, nincs hasznositva.

A4, Helyisdgkimutatas

I Helyiségek Padozar Falazat Netté Korrekeid Hasznos

liroda cementlap tapétazott 6,00 m’ 100% 6.00 m’
meérési korrekcio 100% 0,00 m?
Osszesen: 6,00 m’ 6,00 m?
Qsszesen, kerekitve: 6 6m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet s2amitasanal a rendelkezésre allo mdszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztiink,

5. olda!
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5, ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA dimutaid eivel és mddszertani ajénldsai (EVS 2003-2016) szerint, a t3hbszdr
modositott 25/1997. (VIR 1.} PM rendeletben é3 a mindenkor érvényes egyéb jogszabalvokban eldirtaknak
megfeleléen késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizo személyes adatait a
2011. &vi CX). torvény az informacids dnrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagral, tovabbé a 2018/679/E0
Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes szemelyeknek a személyes adatok kezelése tekintetéhen torténd
védelmérél és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kivi! helyezéséral szolé
jogszabalyoknak megfelels médon kezeli.

Az értékelés modszerai két 3 kategdridba oszthatdk: g placi érték alapd és a kbltsegalapt értékelések, A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két f5 csoportha, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kbzé sorolhatoak,

A piaci érték fogalma (EVS 2018): Az a becsilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
! iddpontjaban egy vasdrolni szdndékozd és egy eladni széndékozd kozdtt siokidsos plact feltételek szerint
iebonyolitott dgyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kdriltekintSen viselkedtek,
anelklil, hogy kényszer alatt alitak volna. {EVS 1)

Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

5 A madszer sordn az ériékelendd ingatlan slernei dsszehasonlitdsra keriilnek az adott telepilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, mald az eltérések
korrigalasra kerilinek. Minél kavetlenebb dsszehasoniitisra nyilik lehetSség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsiésénél haszndljsk, amelyeknek van jellemz8 piact forgalmuk. Pld.: csalddi hdzak, lakdsok,
telkek, stb.

Az dsszehasonlitds alapjaul rendszerint a kbvetkezd tényezdk srolgdinak;
- realizalt Ggylet szerinti &r / kindlati ar

~ értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkdzelithetsdg, Infrastrukturalis elldtottsdg

~méret, miszaki alfapot, egyéb jellemzSk.

Az érték, az ingatfan k8rnyezetében fellethetd hasonld tipusl ingatlanok addsvételi/kindlati adatainak
felthasznalasaval hatarozhato meg.

A hozamszamptéson alapuld értékelési modszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jBvébeni hasznainak és az ezek megszerzése drdekében
felmeriils kiadasoknak a killdnhségébtt (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket, Az érték megillapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkéz értéke annvi, mint a beléle szarmazd tiszta idvedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései dsszefoglatva:

L. Azingatlan lehetséges {alternativ) haszndlati modjainak elemzése.

2. A jbvébeni bevételek és kiadasok becslése hasznalati médenként.

3. ldvébeni pénzfolyamok felsllitisa hasznalati médonként.

‘?- A 6késitest kamatlah meghatérozasa: [2 éves magyar allampapir hozamalringatianpiact kockazat (azon befll
agazati kackazat)+helyi kprnyezetl adottssgak+kamatiah kockézat miatti kockdzat,

L5%41,0-4,5%+1, 5%+ 1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéh: 7,0-5,5%. (2019. [V. n.év)

5 a pémzfolyamok jelandridkének meghatirazdsa.

6.A legmagasabl jelenérték kivalasztasa, mint hozamszamitasan alapulo érték,

Ambdszert sltaldhan a jbvedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanck esetében alkalmarzék.

5, oldat
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Koltségaiapii sxdmitdsi médszere
A netté potlasi koltség elvd értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan {vagyontdrgy) kalkuldlt ujraelSallivas

erkolesi értékesdkkenés miatti avulds éntékét, majd a végeredményhez hozzd kel adni a feiépitmenyhez
tartozd f3ldterllet értékét, Epités alatt lévE létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgalt létesitmény kiilonieges
rendeltetése miatt}) mas modszer nem all rendelkezésre.

A fdldterilet értékének a véleményezéséhez szilkséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgdlatok az értékelési kirbe bevont ingatianok
vonatkozasdban mind a tigabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriltek. Az ingatianok forgalmi
értékében ki kell feje2ddnie, hogy az adott telepilés milyen szintli, mindségl ellatast nyujt helyben és a
kdrnyezetében €16 lakossdg szamaéra.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények brutté helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajdt. A bruttd helyettesitési (potidsi) kéltség
tartalmazza a vizsgalat tirgydt képezd felépitményekkel azonos midszaki jellemibkket és funkcidval biréd
létesitmeny |elenlegl megvaldsitasdval kapcsolatos valamennyi kézvetlen és jarulékos kbitségét,

A kdzvetlen kdltség a vizsgalt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraeldallitasi kéltségének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, a brutté
ujraelballitasi énékeket a rendelkezésre #l6, vagy az altalunk keészitett meéretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki Ireda Kft. dltal kiadott Epitdipari Kéltségbecslési Segédlet (EXS) 2018, évl egységérai alapjan
szamolhatjuk,

Az avulas az idé muldsa miatti éntékcsdkkenés. Harom f6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulas és

¢.) kdrnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikal romlas esetében figyelembe kell vennl ar épiilet f6 szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
aranyat az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitdsoknal a felépitmény gazdaségosan hétralév6
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalénos esetben a kévetkezé gazdasagilag hasznos teljes éiettartamokat kel hasznélni:

- varosl tégla épliletek 60-90 év,

- vrosi, szerelt szerkezet(i épiletek 40-70 év,

- csalddi haz jeliegli épliletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi éphletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszerdtlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegeinie keil
azokat a korszerd kivetelményeket, amelyeket a vizsgélt létesitmény képtelen kielégiteni.

.} A kérnyezeti avulds az ingatianon kiviili korilmeények miatt all eiS, mint a kereslet hidnya, a teridet véltozo
ingatlan felhaszndlasa, vagy az dltalénos nemzetgazdaségi kériimények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategoridban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmel értékének szdmitdsa:

Kerilleten belili elhelyezkedése: Losonci negyed

Tarsashaz telek teriilete: 918 m?

Eszmei hanyad: 8 / 10000

Albetétre juté telek terilet: 0,73 m?

Fajlagos atlagar, kerletrészen bell: 220000 Ft/m?

Distkont aldsi tenyezd: 10

Telek eszmei értéke: 160000 Rt , Egyszézhatvanezer- Ft.

7. o'dal
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5.2. ingatian értékének meghatirozdsa

5.2.1. Piaci 6sszehasontito adatok elemzésén alapuld értékelési médszer

et TR oo

Adatok éntékelt ing. { OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5,
ingatlan elhelyezkedése: 10&?3 Budapest, | ker., y ‘ VI ket Vil ker.,
Fréter utea 60. Magdolna mf' ker., \”,“' ker., MNagy Fuvaros] Kiss lézsef
17. em. 202, utes 25, Aurdra utea Vig utga utea Gtes s,
megnevezése: iroda iizlethelyiség | ilethetyiség | uzlethelyiség | dziethelyissg | zlethelyiség
alapteridlet {m®) & 27 23 33 48 22
kindlat K/ tényl.adasvétel T K K X K K
kinalati &r / adasvételi 4r (Ft): 13900000 | 14 500000 § 18 400000 | 22 800 000 | 13 990 GOO
kinalat fadasvétel ideje {év}: 2019 2019 2018 2019 2018
kindlat/eltelt idd miatti korrekcia: -50% 5% -5% -5% -5%
fajlagos alapar (Ft/m’): 489074 | 598013 | 529687 | 451250 | 604 114
KORREKCIOK
eitérs alapteriilet 4% 3% 5% 8% 3%
kertleten beliili ethelyezkedés % 19 5% -5% -5%
épiileten belilli elbelyezkedés, megkdzelitése -5% % 0% 0% 0%
altaldnoy miszaki dllapot -3% -10% -15% -10% ~15%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk} -5% -5% -5% 5% -556
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 5% 0% 0% 0% 0%
hasznosithatdsag ~10% -10% ~10% ~10% -10%
galéria/galériazhatosdg 0% -10% -5% -5% -10%
fsszes korrekeid: -14% -32% -35% -27% -42%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 421582 405 657 346 422 331218 351584
Fajlagos atlagdr: 372 094 Ft/m?
ingatlan becsiih piaci értéke: 22325641
ingatlan értéke kerekitve: 2230000 Ft

Osszehasontitd adotok leirdse:

1. adat: Magdoinanegyed, utcafronti bejératos, vizes helyiséggel rendetkezd, részben
atlagos / felifitandd allapotd, vizesedd lizlet, ingatlan.com/28499870

2. adat; Csarnoknegyed, teljesen galéridzott, utcafronti bejdratos, attagos dllapoty, vizes
helyiséggel rendeltkezd iizlet, ingatlan, com /28428479

3. adat: Csarnoknegyed, 2016-ban felgjitott, Uzletként nyilvantartott, de jelenleg
lakasként haszndit helyiség, ingatlan.com/26902704

4. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejdratos, jelenleg vendéglatohelyként mikéds,
atlagos dliapotd Gzlet, felszerelések nélkdld, ingatlan.com/30545889

5. adat: Népszinhdznegyed, utcafronti bejaratos, 2 evvel ezelbtt teljaskirien feldjitott,

galéridzott tizlet, ingatlan.com/29710437

Az ingatian piaci 8sszehasonlité modszerrel meghatdrozott forgalmi ériéke (kerekitve):
2230600 Ft
azaz Kettdmillio-kettdszdzharmincezer- Ft.

8. oldal
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5.2.2. Hozamszamitdson alapuld értékelési médszerrel
Adatok értékelt ingatlan| &sszehasonltéd | Ssszehasonlitd | osszehasonlité
adat 1. adat 2, adat 3.
1083 Budapest, Vi, ker.,
ngatlan elhetyezkedése: Préte: :czaoz 60,17, B:::.s::;;a Jdn‘f:|it;:l:;' . Biaha Lujza tér
. . kornyéke
ingatlan megnevezése: iroda iziethelyiség driethelyiség zlethelylség
hasznosithatd terifet {m?): 6 38 3s 49
kindlati dij / szerz. béreti dij (Ft/hé): 135 000 150 000 150 000
kindlat / szerzbdés ideje (év, ho): 2019 2019 2019
kindlat/eltelt idd miatti korrekcio: -10% -10% ~10%
fajlagos alapar (Ft/m’/ho): 3197 3857 2758
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 3% % 4%
eltérs miiszakl dllapot, felszereltség -20% -20% 0%
kerilleten betil elhelyezkedés -10% -5% -5%
épiileten belili elhelyezkedés 0% 0% 5%
Osszas korrekeid; -27% -22% 4%
Korrigélt fajlagos alapér: 2 340 Ft/m2/hé 3 005 Ft/m2/hé | 2 874 Ftym2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 2 740 Ft/m2/hé

&sszehosoniitd odotok leirdso:

1. adat: Palotanegyed, atlagos/jé dllapotu, vizes blokkal rendelkezd, utcafrontl
Giziethelyiség, ingatlan.com/23510948
2. adat: Csarnoknegyed, atlagos allapoti, részben galéridzott, utcafronti bejaratos
dzlet, ingatlan.com/29823275
3. adan: Csarnoknegyed, felujitandé dllapotd, szuterén szinten elhelyezkedd,
utcafronti bejaratos (zlethelyiség, Ingatian.com/28812806
|Hozamsumitis
[Bovételak:
|piaci adatok szerint bevételek : 2 740 Ft/m2/hé
Kihasznéltsdg: 85%
Figyelembe vehets éves bevétel: 167 688 Ft
Kbltségek:
Feldjitas atap: 5% 8384 Ft
Igazgatasi kisitségek: 2% 3354 Ft
Egyéb kdltségek: 5% 8384 Ft
Kéltségek Gssresen: 20123 Ft
Eredimény:
Eves izemi eredmény: 147 565 Ft
Tokésitésh rita (szamitds 6. old. ) 7.0%
Tokésiett érvék, kerekitve: 2110000 Ft
Ingatlan hozamszémitason alapulé modszerrel meghatarozoti értéke {kerekitve):
2110000 Ft
azaz Kettdmillib-egyszdatizezer- Ft .
%. aldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Bssrehasonlité modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrézi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemzd, azonban j6) mutatja a bérbe adhatosigot
s az lizleti lehetségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkeds piacon mérsékeltebb,
gyakran aluiértékelt drat mutat. A kditségalapls modszer tukrdzi leghevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
2 mbdszert figyelmen kiviil hagytuk,

Srdmftott érték | Sily |Sudlyozott érték
Az atkalmarott modszerek (7] (%] Pt}
ingatlan értéke piaci dsszehasoniité modszerrel: 2230000 Ft] 100% 2230000Ft
Ingatian értéke kdltségalapt mddsrerrel: OFt 0% 0ft
ingatian értéke hozamalapu modszerrel: 2 110000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett ériéke: 2 230000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
2230000 Ft

azaz, Kettémillis-kettfszdzharmincezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbersié szakvéleményben ismertetett adottsédgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséher a kitvetkezdket

szilkséges figyelembe venni:

- ar ingatlannak, mint tiszia tulajdon( forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriif
értékelésre;

- @z atadott iratok tanulményozdsdn tilmenden jogi természet(i vizsgélatot (jopcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.} nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredet korlatozdsérd! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdimenden nincs tudomdsunk, és ezért felelfsséget nem véllalunk;

- az értékelés azon s feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznosftdsdval
Bsszefliggésben a helyi s orszdgos hatdsagokto! és epyéb szervezetektdl, személyektd! valamennyi sz0kséges
engedély, jdvahagyas és felhatalmazas rendelkezésre 3ll, illetve ezek beszerezheték, vagy megdjithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendels képviseldjének szobeli tdjékoztatésa alapldn mutattuk be, az esetlegesen fennails, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlethets értdkbefolyvasold tényezdkert {pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt
anyagok, telajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok Jelenléte sth.) nem véllalunk
feleldsséget;

-~ nem vizsgaltuk az értékelt ingatlanhial szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztitk, hogy a twlajdonjog egy esetleges atruhazasinak idbpontjdban az ingatlan hasznélataval
kdzvetlenill Hsszefliged tartozds (kbzizemi dijak, stb.} nem all fenn;

- az érték magéban foglalja az éplietek rendeltetésszerd haszndlatdhozr sritkséges éplletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elre kellé pontossaggal nem prognosztizdthatd valtozdsai
maédosithatiak, ifletve érvénytelenithetik a szakeértdi vélemény vonatkord megadllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasold kbrillményekben bedlld lényeges valtozds esetén szikséges a megadott
érték fellilvizsgatata;

- nem vallalunk feleldsséget olyan kirlimények megiéte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatian értékét,
korlstozhatjak hasznathatdsdgdt, azonban az értékelés forduldnapjan nem élltak rendelkezésre, ésfvagy
Meghizo nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

«  az ditalunk meghatarozot! értékek az elézdekben vizolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendels 3ltal tdrténé fethaszndlds esetén érvényesek,

16, oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

A2 értékelt ingatianra vonatkozd dokurmnentumok és a piacl viszonyok tanulmanyozasa utdn, valamint az értékelés
szamitdsok alapjdn az alabbiakat rogzitjok:

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

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 2230000 Pt
azaz Kett&mitlio-kettészdzharmincezer- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapja s 2020. janudr 29,
Szakvélemeény érvényessége : 180 nmap
forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020, februar 7.
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Ingatianra vonatko26 engedély (pl.: ép.eng.)
Addsvételi szerzddés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép
Fénykepfelvételek
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TULAJDONI LAP

Nem Juiteles tulajdons tap

Nem hiteles wilajdoni lap

beztayro hatkrozat, 4skazens ol 1123601
Jegein addgvetel  ISTRR/LGLVSLNI9. A
Jogeu talekalakitae TALFA9RL) 2%
jogeim. sreden felowred  LL2INAA
Jeghllis Faneld

adv PP VITIVRR IRV

i 1002 SUDNPEST VIEI.KEK. nu&. by 6%

RUI K

-—
'g Budape Fvisos Kormdmrevaaa X3 Kerolets Mivatals
T Buciped X1, Busslobs tn 5% 150 8 Budapext. H 415 [ K- T] i
Fy .
'E Nam bibele tulejioni lep - Felpss misolas e
4 Meprendeléa cime $OG00A89381 2025 .%
.E J020.01.24 (‘%}
= wworrest virs.xs. '
E Pelterviat 35728/18/0/203 balyrajer sain
z 1083 QUOAFEST VIII.FEA  fratar otea 68 17 swrias. “faialvicegilar slaex” T
1RESZ
L. A3 aqyed omalleo aagatlin adatsa:
memeve iy terulet 22008 mTana anzmei hinyndt ralsyton ¢
m wyenz/ Al
avods [ [ /2000 alimes
B4 J09ysd hatavorat- 90599271985/1900 92 19 karléa tatarorat: A L B VI
aroda I} {10000 ok ta
B4 yeaged hatdrozar: 195802/3/1%771797.11 .10
! Beyegysd hatdronate JIPWIAPN/I9N 1612 @
Tasazhaz
Az onallé 1ngatleshes tactecnsh 23 ala pité charatam naghsc dr halyreegut .
g. angaz -
™ tulajdons hanyad: 171 torlo hacdrozat: }658V:r] 1957/ ;
'E bejegyro hathronar, arkazeaa add- 1) ISOL/1AN/ 191010 .22 l
.8 k1 aroTat: 10802 /1947497 1) 18
N Togran  aawestel NIV .09 0
= 109cam: telecalakiban T4LF1BB1N9Q) O h
2 Joucim. aradets Eelvatel 2D 2301/ASN 19902012 f%
7] yugullas. tulajdones
A nev: MAGYAR ALLAN
2 P21 TR
=
E #"haysl 671 tocls hardrorat: 165802/1719 ac
9 .12
Z téc)s tatizesad: 48369271719V7/47 11,00

3. tolaxions himysd: 172
bajesyrb hatacezat, o'xlul*l o8 IR5S02/1, 2897797 .11 .10
joxcim: 19%) dva NFLLX
Jogallic: tulsjdonce @
nev. VIIT FER AP0
~are W2 BUDAFEET

Nem hircles tulajdoni lap

Nem liteles talajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni tap

Nem hiteles nuajdosi 1ap

Nem hiteles tulajdoni lap

NS>V



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

1.

TARSASHAL TLLAJDONT ALAPLITO OXIRAT
T

Altalinos rencelhezassk

Alylicott Févirosi VITI. ker. Ingatlankezeld Vsllalat /Budapest, 1004,
Barass u. 65~67. sz./ mint @ Budapest, VIIl. ker. 2270 s2. tulajzort
lapon 35.778/18 hrsz. alatt felvett, 918 #2 terdletd, természetban
8.uspest, VIIL. ker. Priter u. 60. szdmi, a Magyar Allam kizirdleges .
tulaydondt kdpezf ingatlan kezelfije, 3 wmddositott 32/196%. Korm. s2.
rencelat 2.§. /2/ bekezdsse alapjin a fent kardlirt ingatlant az 1977.évi
I, tve rengelkezései szerint és a mellékelt alaprajznaik megfelelen

tdrsasndzza

alakitja.

A Magyar Allam a tirsashdzban lévo és a tulajidondt képezs lakdsckat
valamint egydb helyiségeket a jelen alapitd okirat rendelkezds=inek
reglelelden - természetben megosziva, 3 telek és a3 kizds tulzjconban
maracd dpiiletrdszek kozbs hasznjlatinak josival egyiitt - a vevs személy:
tulajdondbs adjs. ’

Li.
A/

Khizts tulason

A lakasok €s a nem lakds céljdra szolgdild helylségek mindenkori tula)-
dorgsatinak osztatlan kdzos tulajdendtca keriilnek az alaprajzon feltinte-
tett kivetkezd épiletrdszek 43 berendezések:

Telek 919 m2

13. oldal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Préter utca 60. 17. em. 202. Hrsz: 35728/18/Af202

i

' 11. Eoliletszeckezetek: alapok, f8falak, fodémek, lakdselvilasztd vilasz -
falak, valamint a fbdémek hanggdtls és hbszigeteld anyaga.
Kiilsd homlokzatok, valamint 2 kiozosssgi helyisdgek fal és padldnurkolatan,
azck berendezésl és [mlszerelési ticgyai.

iIl. Tetdszerkezet: laponstetd 1ligyfeddssel.

1v. Kemények, Koményszegélyek, szelldzk, villimveédelom, kQz0sS£0Q1 antenngh.

V. Az dsazes vizellen: szigeteléds,

VI. A2 dpuleten lévd csapaddkcsatorngk, valamint az slspvezeték a telek hatdrig.
Szennyvirzcsatorna alap és ejtdvezetékek 8 kilbn tulajioni 11letfségy
helylsdgekbe tirténd ledgazdsoktdl a telekhatdrag.

vII. Vizvezetékhdldzat a vizmérOtSl e killon tulajdoni 1lletdsdqi helyladgekbe
torténd lasgazasokig.
VIII. Elextromcs vezetdkek a f3elosztotél a kiuldn tulajocni illetdsépl helyisegek
Iogyasztdsrdrd 6rdjdrg. valamint a kozdsségi helyisegek vezetéhndlozata da
. szarelvényei.

IX. Gizvezetékek 3z utcal elzdrdtdl a kilan tulajdoni illetdségl helylsdgek
fegyasztismérd Ordjdig.

X. A teljes futési rendszer.

XI. Xozioa TV sdds vétell hildzat vezetdiei, berendazdsel

XII. Kdzils ksputelefon hildzot.

X111, Bejdratli €10tér /fszt./ 45,00 m2
XIV. Lépesdhaz [tsat./ 40,50 m2
AV, KHzlekedd /tsxt./ 10,50 m2
XVI. Szeméttirold /tszt./ 15,70 a2

X¥il. Kbzlekedd /tszt./ 10,50 m2

W11, Lépesthdz 17 % 8,5 144,50 m2
XIX. Szemétledchd 17 x« 3,8 64,60 a2
AX. Felvend 3,00 m2
XXI. Felvong 3,00 m2

14. oidal
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ME{LEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 202. Hrsz: 35728/18/A/202

Xx1t. Muszerhely 18 ~ 4,5 9,00 m2
XXITZ. Tenerfelvond 5,00 m2
XXIV. Szivattydhiz . 7,20 m2
XXV, Lépusdki jarat 6,00 a2
XXvi. Eldtéc 9,20 m2
‘XXVEL. Kerdkpdrtdrold : 13,20 m2
XxVIL1. Kdbelfe} helylseg _ 18,30 w2
XXIX, Gononakl 1roda 4,75 o?
XXX, Gondnoki raktdir 8,20 m2
XOT. Raktdr b,80 w2
XXXII. Vizdra helyiség 13,20 m2
XIXII1. Tolyass 17 x 14,33 245,40 m2
XxXIv. lelefonszoba 13,20 n?
XXXY. HOklizpont _ 117,40 @2
XXRV]. Kukatérold ' 3,60 m?
XOWwll. Sremsttdrals - 8,80 12
XXXVILL. TRAFQ 21,06 ol
XIXIX. Kdiz}ekeds 1 x §2 ' 957,00 12
X.. Folyosd 16 x 14,40 230,50 w2
XL1. GEFES2 nely 16 x 0,7 - 11,20 &2
XLEL, GLPESZ nely 36 x 0,7 11,2¢ m2
XLIII. GEPESZ hely 16 x 2,72 : 43,52 m2
LIV, CEPES? hely 16 x 0,70 ' 11,20 m2
XLY. GEPESZ hely 17 x 0,70 11,90 m2
XLVI. GEPES? hely 17 x 0,70 11,90 =2
XLV1I. GEPESZ hely 16 x 0,70 ' 11,20 m2
XLVITY. GEPESZ hely 17x2,70 - : 45,90 a2

15. oldal
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MELLEXLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 202. Hrsz: 35728/18/A/202

XLIX. Lépcsdhae 50,00 n2
] £.. Rawtadr 2,20 n2
g Li. Kozlekedd 6,00 m2
§ L11. Kozlekedd 6,00 m?
i LILI. Taguidsi tartdly 5,40 m2
i L1y, Mersrely 2,25 n2
3 LV, Tv-antenna 8,80 ob
% LV1. Lépcsdfel jard 1.50 m2
- LVII. Gépteren 41,50 m?2
LVYITI. Felvond géphdz 3,00 m2 -
LIx, Felvond géphidz 9,50 a2

LY. 1. em, 2/a. Szolgdlati lakds

/ Szoba 18,00 mD, fe¢lszoba 12,00, konyha 7,76 w2,
Firddsznos 3,40 »2, WC 0,08 m2, Eldszoba 5,18 m2,
Atjacd &4 40 0, Loggia 7,50 m2 /

Szalg.lakds:Usszesen: 51,62 m2

A kgzhs tulejdon 10.0CG/10.000.- Azaz: Tizezer - tizezredrdaz
esrme) hidnyadbdl 411.

P

11,
8./
Kijlgn tulgjdon

fi tulajdonostdrsak kulon tulaydongta keculnek - mint tarsashdztulajdond
111243ségik alkotd réazel - 3 T1/A. pontbon felsorolt,-kbzds tulajdanben
macado vagyancészek kbzds haszndlatdnak jogdval egyuit - tormészetben
megosetva az eqyns épitményrdsrek tartozéhaikkal, felszereléseiidal és
berondezdseikiel eygyutl, a kovetkerdk szerint:

P

1.7 2670/1. sz. taArsashidz: wiloriapan, 39.720/18/A71. hrsz. alatti e tervrajzon
1. szdwmal Jelodt, feloszinti, & raktic, wmihely, uzlet » mhely, 2 irods,
konyha, kozickedd, miGler ¢s fulyosd Pelylségakbdl d1kd 120,34 a2 tesdlets
nem 1akds o6l jéro 3z201gd)6 helyisdg fuzlet/, valamint a Xazossdgben maradd

.

16. oidal
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Priter utca 60. 17. em. 202, Hrsz: 35728/18/A/202

MELLEKLETEK: 1083 Budapest,
-
|

200/ 2470r200. s2, tdrsashdoy kilénlapon 35.728/18/4/200. hrsz. alatsi,
A tervrajzon 200, sziemal pelélt, XVII. e, /3zdritdszinti/ mosad,
WG, eldigr nelyisegexedi 116 3,6 a2 teriletd nem lakds cédjira
sz0igild helylség, valamint a kdziisségben marads telekedl, ¢o:trény-
tdszenadl, folszerslésenbd! és nocrendezési tdrgyoksdi 3710.300.-
B823z: Mirom - tizezrooresz eszvel tlaldoni hinyacoal.

201.7 26707201, s2. tarsasnizi kiilsnlspon 35.728/18/4/201. nrsz. a3latey,
@ tervrajzon 201. szdmmal jeléle, XV, em. /szdrttdszinti/ wenyhd-
bdl 6113 6,15 m2 teruletd nem )akds céljdra szolgdls helyiséy, vala-
mint a kidzdssegoen maradd telekbdl, épit:cﬁwrésza_\bdl.' folszereldsen-
b&l é5 versndezdsy tdrgyakbil 7/10.000.< 3zaz: Het - tizezredrész
esrmwe: tulajdoni hdnyaddal.

T i e

i 202./ 2670,202. sz. térssshdzi Wiilsnlaoon 35.7208/18/4/202. Wrsz. alatti,
: a tervrajzon 202, szdmmol jeldit, XVII. en. fszdritdszinti/ egy

ircoahelylségbd) 4114 6,50 a2 teriiletd nen lekas cél)dra szalgéld
helyiség, valamint a kiizbsségben maracs telexbSl, dpitnsnyrészexbel,
felszereldsennll és berandezésl tdrgyakbdl 8/10.000.- azaz: Nyelc -
- tizezrsonész eszmel tulajdeni hidnyaodal.

203./ 2670/203. s2. tarsashdzi wiiltnlapon 35.728/18/4/203. hrsz, alattil,
a tervrajzon 203, sziwmal Jeldlt, XVIL. em, /szdritdszinti/ egy
irodanelyiségennbl 4116 7,80 a2 terilet nem lakds céijara szolgéls
helyiség, valamint a Wozosségben maradd telekb(l, énitwényrészek-
bdl, felszereissekpd] és bererdezési tdrgyshtct 9/10.200., -
azal: Kilenc - tizezreorész eszmel tulaldeni hanyaddal.

17. oldal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 202. Hrsz2: 35728/18/A/202

k3

08. kizlekeds

11. kozlekeds
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17, em. 202, Hrsz: 35728/18/4/202

12. a vizsgaltingatlan bejarata 13. belsd tér

15. ntéttvas radiator

16. mennyezet . 17. fa tokszerkezetd ajtéd

21, oldal







Aktualizalisi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

tires helyiség

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

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

Budapest, V1. keriilet
Prater u, 60. 17. em. 203
35728/18/A/203

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette;
Ertékbecslo:

CPR-Vagyonértékeld Kft.
Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgalmi ériéke:

Az ingatlan likvidacids értéke:
Datuma:

Jovahagyés (fellilvizsg) ddtuma:

369.956 Ft/m?
2.960.000 Ft
2.370.000 Ft
2020.02.07
2020.02.11

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos:
Bérlo:

Jozsefvarosi Onkorményzat

| Ertékelési forma:

l Tulajdonjog forgalmi érték

| Aktualizilds érvényessége:

| 6 hénap

*Aktualizalds:

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték:

Az ingatlan forgalmi értéke:

Likvid forgalmi érték:

...................................

330 ooo - Ft

Az aktualizalas az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rdgzitett
miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2020. majus 14.

FddR L

Bartfai Laszl6

Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakértod

JGK Zrt.

A ————

s
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CPR-Vagyonértékeld Kft. #-1085 Budapest

Jozsef kirlit 69,

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

Cégjsz: 01-09-942852
Adose: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.; C00450/2010
\ktatdszam: JGK-473

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 203.

szém alatti

35728/18/A/203 hrsz-u

iroda ingatlanrdl

Budapest, 2020. februgr

Fiiggetlen | Megbizhatd | Ertékmérd

143
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INGATLANFORGALME STAXERTS VELEMENY

ERTEKELES] BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd : JGK-473

Keriileten beliili elhelyezkedése t Losonci negyed

ingatlan cime {tul.lap szerint) + 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 203,
Helyrajzi szama 1 35728/18/Af203

ingatlan megnevezése : iroda

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : nincs hasznositva

Szobék szama HE

Komfortfokozat T -

Az értekelés céija ¢ Onkormanyzat dltali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret t 8m?

Helyiségesoport redukélt alapterilete : 8m? Fajlagos m2 ar: 369 956 Ft/m?
Tarsashdz telek teriilete : 918 m?

Eszmel hanyad r 8 / 10000

Belsd miszaki altapot : feldjitandd

Megkozelithetsége 1 erneleti

Ertékelés alkalmazott modszere i piaci Bsszehasontits- és hozamalapi modszer

A lézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a tiargyi Ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utén, 3
helyszini bejéras és az értékeldsi szamitasok alapjan megallapitasra kerid, hogy az ingatlan

forgalmi érteke: 2 960 000 Ft
azaz Kettdmillié-kilencszazhatvanezer- Ft.
melybil a telek eszmei értéke: 180 000 Ft

azez Egyszdznyolcvanezer- Ft.,
likvidacids érték a forgalmi érték 80%-a*: 2 370 000 Ft
azaz Kettdmillié-haromszazhetvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- ég igénymentes allapotban kerilt meghatarozdsra,
Az értékelésben megaliapitott placi érték Netto érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos afa torvény atapjén
szamitando.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci} értékének meghatdrozasara késziilt.

*A likviddcios érték a kényszerértékesités és gyors efadas miatt valt szlikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett 2 forgalmit érték 80%-dban hatdroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog : 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemie/fordulénap idéipentja 1 2020, janudr 29,
Szakvélemény érvényessége + 180 nap
Forgalomképesség értékelese : forgalomképes

Készift: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban,

R AT
Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékeld

Nythantartasi szam; 1398/2006,

-

Budapest, 2020, februsr 7. g

2020 FEBR 11,

2. oldal
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IHTAT M DRGALMI STAKERTOI VELEMENT

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)
Megblzdsi Szerz8dés szerint a Jozsefvarosi Gazddlkodasi Kdzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
megrendeld, ingatianforgaimi szakértd velemény elkészftésével bizta meg CPR-Vagyonértékel§ Kit-t.

megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatirozta a megrendelésben rdgzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Mértékelés celja: Onkormanyzat dltali megrendeles, értékesitéshe:z torténd fethasznalasra.

3. STAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

2z értékelés sordn helyszini szemlére keriit sor, tovdbba megvizsgdldsra keriiltek az ingatlannal kapcsofatban
rendetkezésre all5, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra kerGltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) irdnyelvei és a tobbszérdsen madositott 25/1997. (VIII. 1.) PM

rendelet elirdsai.
A helyszini szemle soran a szoban forgo ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsigait, kdmyezetét és

mas értékbefolyasold tényezoket megvizsgdltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitertOnk,
amelyek az ingatlanforgalmi szakertbi vélemény mellékletébe csatoitunk.

‘Helystinl szemlén jelenlevik: Ingatianvagyon-értékeld

'3, INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINT! ALLAPOT BEMUTATASA

' A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti dllapotot.

i rész;

Séljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.bap szerint): 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 203.

Tulajdoni lap szerinti terilete: 80m?

Helyrajzi széma: 35728/18/A/203

Ingatlan megnevezése: iroda

Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva

Bejegyzd hatarozat: Az 6nallo ingatlanhoz tartoznak az alapitd okiratban meghatarozott
helyiségek.

1. rész:

Tulajdonviszony: Viil. Keriileti Onkormanyzat 1/1

WL rész:

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok és tények tsak naprakész tulajdoni lappal igazothatoak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kbrnyezete, elhelyezkedése

Az Ingatian Budapest VIII. keriilet Losonci negyed kerDletrészében, az 1és utca és a Szigony utca kozott fekszik,
a Prater utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kdzteriileten fizet6s. A lakohaz lakételepi kbrnyezet
része, kdzvetlen kdrnyezetében 16 emeletes panethdzak, valamint szdzadfordulon épiiit tarsashazak lathatdk.

Az ingatlan infrastrukturalis ellatottsaga vérosrészen bell j6, 200 méteren belll alapellatast biztosito dzletek,
egészségilgyi intézmény, valamint kbzlekedesi csomoépont elérhetd. Tomegkoziekedési eszkdzbk a kbrnyéken 50-
300 meterre elérhetdek.

Temegkoziekadési eczkdzik:

| Villamos Ausbusz Trolibusz [0 Metso/Foldalatti D Vasit

3. cldal




INGATLAMFORGALIMI SZAKERTSH VELEMEHY
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4.2, Ingatian ditaldnos jellemadi

Az épiilettdmb kb. 1973-1974-ben épiilt, hagyomdnyos elére gydrtott vasbeton elemekbsl, melyngy ho
tlagos dliapoti. Kialakitdsa fotdszint + 17 emelet, mely 2 szemeélylifttel és 1 teherlifttel elldtory, 5 személy)

16, emeletig kézlekedik, ennan egy fém rdcsi ajtén keresztlil lehet feljutni a 17. emeletre. Ezen 5 szinten \;(_t'ft“a
folyosohél nyild helyiségek és bndilc albetétek lathatok. Vizsgdlatunk térgyat a 35728/18/a/20 " a;boz?s
képezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el Az albetét hizkizponti fiitéssel rendelkezik, amely egyﬁ;tet
mérhets, a hileads Bntottvas radidtor. Egyedileg mérhetdl villanyéra nincs kition, de ez ingatlanpgy, . wila {ie'g
kiépitésre kerlit. A burkolat szényegpadis, a falak tapétézottak, A nyilaszdrd egyszerd fa mksze"kezem El.tEfs
amely 2 kéizds folyosdral nyilik, és valdjaban ez valasztja el a tobbi athetértsl. Az sblak fémsze!’kezem éajt?,
ivegezéssel eifatott, hétechnikailag azonban rossz allapotu. 5 sik

Miokzaty

Az ingatlan jelenlegi kialakitasa és helyiségtagoldsa megegvezik a résziinkre biziositolt 3E5’9r3j223| mel
+ d e
mellékiet tartaimaz.

Yet g

Az ingatlan belmagassaga 2,47 m.

Osszességében az albetét miszaki dllapota feltjitando, feldjitds utdn raktérként/irodaként/tém,
hasznosithatd. °

ként

Epiilet:

Epiilet épitési éve: cca, 1973-74
Epiilet szintbeli kialakitdsa: faldszint + 17 emelet Miiszaki dllapoy
Alapozés, szigetelés: sdvalap éﬁgg;;'\
Fligedleges teherhordd szerkezel: vasheton vazszerkezet ét?a'é;;““-m-_.
Vizszintes teherhordd szerkezet: vasheton lemezfédém é@m
Tetdszerkezete: jérhato lapostetd, kavicsolt lemezfedéssel $tlagas e
£pillet homiokzata: vakolt, szinezett a’?@h

Ertékelt helyiségesoport: iroda ]
Belsé terek felliete: tapétazott fma‘g‘*—-%
Belsd terak burkolata: sz8nyegpadid fm*—mﬁ..
Vizes helylség(ek) feliilete: nincs T T——
Vizes helyiség(ek) burkolata: nincs T —— ]
Kiilsé nyildszarok: fém szerkezet feltjitangg
Atlagos belmagassaga: 2,47 m T — ]
Belsé nyitaszérdk: fa szerkezet femm
Fitesi rendszer: egyedileg mérhetd, hdzkdzponti fiités #lagos
Melegviz birtositasa: nincs e S
Meglévd kéemi-kisidsok: nincs ]
Megiévd kizmi méréorak: nincs T —
Feltjitas eve: n.a. T —
Feidjitas targya: ]
Ingatian miszaki dllapota Ssszességében: fe!éﬁtandé St

Megjegyrés:

4. lda)
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4.3. Epliletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkészitése a rendetkezésre 3o adatok (a2 eépliet épités ideje, mdszaki tervek,
tervdokumentaciok) eliendrzésével kezdodik. A helyszinen mliszaki szemlét tartottunk és a lathato tineteket
digitalisan rdgzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét {ha volt) kikértik.

Héz:

Az épulet atlagos dllapotu, vakolatmallas nem lathato, a belsé |épcsdhaz karbantartott, szép élfapoty, a lépcsbk
sérilesmentesek. A tet6 valoszinileg nincs megfelelGen szigetelve, mert a legfelsd szinteken beazas nyomai

lathatok.

Albetét:

Az albetét mennyezeti részén, illetve az ablak kéril kiterjedt beazas lathaté, ez valoszingd a tetd rossz aliapota
miatt alakult ki, valamint kisebb szertefuto hajératot mutato repedések Is lathatok, melyek az anyagtani
bssetétell okokbal keletkezhettek.

Bérldl megjegyzés:

Az ingatlan Ures, nincs hasznositva,

4.4. Helyiségkimutatds

Helykégek Padozat Falazat Nettd Korrekeid Hastnos
iroda sz8nyegpadié tapétazott 8,00 m? 100% 8,00 m?
mérési korrekcio 100% 0,00 m*
Osszesen: 8,00 m? 8.00 m?
Osszesen, kerekitve: gEm? 8m?
Megjegyrés:

A hasznos alapterilet szdmiliasanal a rendelkezésre allo mdszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendiriztink,

5, oldal
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5. ERTEKELES
5.1, Ertéhelés médszere

i Az értékbecshések a TEGOVA dtmutatd elvei és modszertani ajanldsal {EVS 2003-2016) szerint, a tdhbszr
maédositott 25/1997. (Vill.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabdlyokban elSirtaknak
megfeleléen késziilnek.

Az értékelés] szakvélemény készitdie az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghiza személyes adatait 2
2011, évi CXI1. torvény az infermdcids Snrendelkezésl jogrd! és ar informdcidszabadsagrdl, tovébba a 2016/679/Eu
: Rendelet { 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kerelése tekintetében t&rténé
! védelmérd! és az ilyen adatok szabad aramlasérdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivill helyezésérdl sz6lé
jogstabdlyoknak megfelels médon kezeli,

RTINS e

Az értékelés modszerel két 6 kategbridba oszthatdk; a pisci érték alapa és a kbltségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két f4 csoportha, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitison
alapuld) értékelések kbzé sorolhatdak.

’ A placi érték fogalma {EVS 2016}: Az a becsilt osszep, amelyért az ingatlan pazddt cseréine az értekelés
; iddpontjdban egy vésdrolnl szandékozd és egy eladni szdndékozo kézbtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és kériiitekintden viselkedtek,
? anélkill, hogy kényszer alatt alitak volna. (EVS 1)

Piaci gsszehasoniitd adatok elemzésén alapuld médszer

A mbdszer soran az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitdsra kerdinek az adott telepillésen, vagy piaci
kirnyezetéhen az értékesitelt, vagy kindlati adatokként hasznailt ingatlanok paramétereivel, majd sz eltérések
korrigaidsra keriiinek. Minél kozvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecsiésénél hasznalidk, amelyeknek van jellemzd piacl forgalmuk, Pid.: csalddi hazak, fskdsck,
tetkek, stb.

Az Bsszehasonlitds alapidul rendszaring a kvetkezd tényezik szolgdinak:
; - realizit Ogylet szerinti &r / kindlat dr
! - értékesitési id&pont
- elhelyezkedds, megkbzelithetéség, infrastrukturalis elidtottsig
- méret, miiszaki alapot, egyeb jellamadk,

‘ Ar érték, az ingatlan kornvezetében fellelhetd hasonld tipusg ingatlanck adésvetefi/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatdrozhatd meg.

aenen

A hozamszdamitdson alapulé értékelési médszer

A hozamszdmitdson alapulé értékelés az ingatlan jévéheni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmeril§ kiadasoknak a kilsnbségébdl {tiszta jBvedelmek} vereti le az értéket. Az &rték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beldle szérmazs tiszta jivedelmek jelenéridke.

A hozams2amitds lépései Gsszefoglalva:

1 Az ingatlan lehetséges {alternativ) hasznalati médjainak elemzése.

2. A jsvBbeni bevételek és kiaddsok beeslése haszndlati médonként.

3. Jovbbeni pénzfolyamok felallitass hasznalati modonként.

1. A tékésitesi kamatldh meghatirozasa: (2 éves magyar allampapir hozamaj+ingetlanpiaci kockazat (azon beld
agazati kockazat)+helyi kérnyezeti adottsdgok+kamattab kockézat miatti kockézat.,

2,5%+1,0-4,5%+ 1,5%+1,0% = lakasok: 6,0-7,0 %, egysb: 7,0-,5%. {2019, IV, n.év)

5. A pansfatyamek jelensértakének meghatirazasa.

& Alegmagasabb jefenértek kivalasztdsa, mint hozamszamitdson alapuld érték,

A médszers aitaldban a jovedelemtermelé képességget rendelkezd ingatlanck esetében atkaimazzak.

R e AT A gt VR B3 w6
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Koltségakapd s2é mitdsi modszere

A nettd potiasl koitség elvl ériékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyantargy) kalkuldlt ujraelBallilasi
koltsége alapjan adja meg. Az djraelddllitasi értékbdl azonban le kell vonni az idd milisa, az elhasznalédas, az
erkdlesi értékesdkkenés miatti avulds értekét, majd a végeredmeényhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozd foldterilet értékét. Epités alatt léve létesitmeénynél, karosodott létesitménynél, takart mitargynil,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhato, ahol {pl. a vizsgdh létesitmény kblonleges
rendeltetése miatt) mas médszer nem 3ll rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezésther siikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az érlékelést kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szikebb kdrnyezetben elvégzésre keriiltek. Az Ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezSdnie, hogy az adott teiepGlés milyen szintl, mindségd ellatast nydjt helyben és a
kérnyezetében éld lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épilletek és épitmények brutté helyettesitési (pétiasi} koltségének
becsiésén alapszik, levonva az avulas valamennyi lényeges formajit. A brutté helyettesitésl {potldsi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat targydt képezd felépitmenyekkel azonos mdszakl Jellemzékkel és funkcioval bird
létesitmény jelenlegi megvalositaséval kapesolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos kbltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épiiletekkel és épitmeényekkel azonos objektumok djraeléallitasi koltsegének felel
meg. Azon épiiletek, épitmények esetében, ahol a részletes mdszaki paramétereket nem ismerjitk, a brutté
Gjraelddllitdsi értékeket & rendelkezésre allo, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és a Hunginvest
Meérndki lroda Kft. altal kiadott Epitéipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2018, évi egységdrat alapjan
szamolhatjuk.

Az avulds az idS miildsa miattl értékesdkkenés. Hirom f6 eleme:

a.) fizikal romlas,

b.) funkclonélis avulds és

¢.} kbrayezeti avulds. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell vennl az épiilet {6 szerkezeteinek rornidsat és a szerkezetek
ardnysdt az 8sszértékhez viszonyitva. A fizikal avuldsi szamitasokndl a felépitmény gazdasigosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kisvetkez8 gazdasigllag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épiiletek 60-90 év,

- vérosi, szerelt szerkezetl épiletek 40-70 év,

= ¢saladi haz jellegi epiletek 50-B0 év,

- ipari és mezégazdasagt eplletek 206-50 év.

b.) A funkciondlls avulas a gazdasagtalan, korszerlitien megoldasokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kell
arokat a korszerd kdvetelményeket, amelyeket a vizsgdlt iétesitmény képtelen kielégiteni.

€.} A kdrnyezeti avulas az ingatlanon kivill kérilmények miatt all elé, mint a kereslet hidnya, a terillet vaitozo
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi kdrilmenyek.

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

Teleh eszmei értékének szdmitdsa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Losonci negyed

Tarsashaz tetek terilete: 918 m?

Eszmel hinyad: 9 / 10000
‘Albetétre juté tefek terilet: 0,83 m?*

Fajlagos atlagdr, keriiletreszen beiiil: 220 000 Ft/m?

Diszkontdldsi tényezd: 1,0

Telek eszmei értéke: 180 00D Ft , Egyszdznyolcvanezer- Ft .

7. oldsl
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5.2. ingatlan értékének meghatdrozdsa

f 5.2.1. Piaci Bsszehasoniité adatok elemzésen alapuid értékeldsi modszer
Adatok értékeilt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | GH adat 4. | 01 adat 5.
ingatlan ethelyezkedése: ipf:if::zj:pzzh VIS, ke, Vil ker Vi ker VL. ker., Vil ker.,
17 e, 26{)3. " | Magdoina Auré;-a ut't':a v;’g‘utcla’l‘ Nagy Fuvarost Kiss tézsef
utea 25, utea utea 5.
megnevezése; iroda Urlethelyiség | lzlethelyiséy § bxethelyiség | Gxlethelyiség | lizlethelyiség
alapterilet (m’); 8 27 23 33 18 22
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K K
kindlati ar / addsvételi ar (Fi): 13900000 | 14500000 | 18400000 | 22 800 000 § 13950000
kinalat /addsvéte! ideje (év}h 2019 2014 2019 2018 2019
kindlat/eltelt idé riatti korrekcid: 5% 5% -5% -5% 5%,
fajlagos alapér {Ft/m°): 489074 5OR 913 529 697 451 250 604 114
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 4% 3% 5% 8% 3%
kertleten belili elhelyezkedés 0% 0% -5% -5% -5%
éplleten belili elhelyezkedés, megkizelitése 5% 0% 0% 0% 0%
altalanos mszaki allapot 3% -10% ~15% -10% -15%
eltérd felszereltség (fités, szoc.blokk) -5os -59 ~5% -5%. -5%
szerkezeti kdrosodasok {pl: vizesedés) 5% 0% 0% 0% 0%
hasznosithatdsag ~10% -10% ~10% -10% -10%
galéria/galéridzhatosag 0% -10% -5% ~5% -10%
Osszes korrekcis: -14% ~32% -35% 7% -82%
Korrigalt fajlagos alapdr {Ft/m2): 419 626 407 261 344 303 329413 349178
Fajlagos 4tlagdr: 369 956 Ftfm?
ngatlan becs(ilt piaci értéke: 2 959 648 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 2960000

Jsszehosontitod adatok leirdsa:

1. adat:

2. adat:

helyiséggel rendetkezd Gzlet, ingatlan.com/28428479

3. adat:

lakasként haszndlt helyiség, ingatlan.com/26902704

4. adat:

dtlagos dllapotit dizlet, felseerelések nélkdl, ingatlan.com/30549839

5, adat:

galéridzott Lzlet, ingatian.com/29710937

Az ingatlan piaci fsszehasonlité médszerre! meghatdrozott forgalmi értéke {kerekitve):
2960000 Rt
azaz Kettémillio-kilencszdzhatvansezer- Ff.

Magdolnanegyed, utcafronti bejdrates, vizes helviséggel rendetkez, részben
atlagos / felujitandé allapotu, vizeseds Gzlet, ingatlan.com/28499870
Csarnoknegyed, teliesen galéridzott, utcafronti befdratos, dtlagos dllapoty, vizes
Csarnoknegyed, 2016-ban felgjitott, Gzietként nyilvdntartott, de jelenleg

Csarncknegyed, utcafronti bejdratos, jelenleg vendégldtdhelyként mikads,

Népszinhaznegyed, utcafronti bejdratos, 2 évvel ezelftt teljeskdrden feldjitott,

8. oldal
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5.2.2. Hozamszamitdson alapuld értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan] Gsszehasonlité | Osszehasonlité | 8sszshasonlité
adat 1, adat 2. adat 8.
1083 Budapest, Vil ker,
Ingatian elhelyezkedése: Préte;- utea 60, 17. B:fr:;:ttc::a jézi;'i'(z:g; 2. Blah:"- Luz‘yza tér
. 203. kérnyéke
ingatlan megnevezése:; iroda lizlethelyiség Gzlelhelyiség fizlethelyiség
hasznosithatd terilet (m?): 8 38 35 a3
kindlati di} / szerz. bérleti dif {Ft/hé}: 135 000 150 000 150 000
kindlat / szerzGdés ideje {év, hé): 2019 2018 2019
kindlat/eltelt id8 miatti korrekecio: ~10% -10% ~10%
fajlagos alapar (Ft/m’/hé}; 3197 3857 2755
KORREKCIOK
eitérd alaptertilet 3% 3% %
eltéré miiszaki allapot, felszereliség -209% -20% 0%
keriileten belih elhelyezkedés -10% -5% -5%
épilieten belGl ethelyezkedés 0% 0% 5%
Osszes korrekeio: -27% -22% 4%
Korrigalt fajlagos alapar 23348 Ft/m2/ho | 2997 Ftfm2fhé | 2 868 Ft/ym2/hé
Korr. fajlagos alapér kerekitve: 2733 Rt/m2/ha

Osszehasonlitc adatok leirdsa:

1. adat: Palotanegyed, dtlagos/i6 dllapoty, vizes blokkal rendelkezd, utcafronti
tizlethelyiség, ingatian.com/23510948

2. adat: Csarnoknegyed, atlagos allapotu, részben galéridzott, utcafronti bejratos
{1zlet, ingatlan.com/29823275

3. adat: Csarnoknegyed, feldjitandé allapotd, szuterén szinten elthelyezkeds,
utcafront! bejératos {izlethelyiség, ingatlan.com/28812806

Horamszémitds

Bevételek:

plact adatok szerint bevételek : 2 733 Ftfm2/hé

Kihasznaltség: 85%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 223013 Ft

Koftsépek:

Felgjitasi alap: 5% 11151k

lgazgatasi koltségek: 2% 4460 Ft

Egyéb kbitségek: 5% 113151 Ft

Koitségek dsszesen: 26 762 Ft

Eredmény:

Eves iizemi eredmény: 196 251 Ft

T6késitdsi rata (szémitas 6. oid.) 7,0%

| Tokésitett érték, kerekitve: 2 800 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatirozott értéke (kerekitve);

2 800 000 Ft

azaz Kettdmillio-nyplcszdrezer- Ft .

9. Qida!
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci dsszehasonlitd modszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrdzl leginkdbb a plact
viszonyokat. A hasonlo ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemnzd, azonban joF mutatja a bérbe adhatdsdgot
és az (zleti lehetfségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A koitségalapi madszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a madszert figyelmen kivill hagytuk.

Az alkalmazott médszerek Sramitott érték | Suly |Sulyozott érték
[rt] {%] {Ft]
ingatian értéke piaci 6sszehasonlitdo modszerrel. 2960000 F 100% 2 960 000 Ft
Ingatlan értéke kdltségalapl mébdszerrel: OFt 0% OFt
ingatlan értéke hozamalapu modszerrel: 2 800 000 Ft 0% OFt
Az ingatian egyertetatt értéke: 2 960 D00 Ft

ingatian egyezietett értéke {kerekitve}:
2 960 000 Ft

azaz, Kett&millis-kilancszdzhatvanezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsid szakvéleményben ismertetett adotisdgokkal rendelkezé ingatian értékeléséher a kdvetkezdket

szOkséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdontt forgalomképes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga kerii
értokelésre;

- az aadott iratok tanulmdnyozdsdn tdlmenden jogi természetii vizsgdlator {jogeim, vagyonjogok
érvényessége, sth.} nem végeztink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredett koriatozdsard! a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tiilmenden nines tudomasunk, és ezért felelfsséget nem vallalunk;

- az ériékelés azon a feliéteiezésen alapul, hogy az ingatlan jeleniegi és jovBbeni hasznositdsdval
dsszefiggésben a helyi és orszdgos hatosagoktd! és egyéb szervezetektd, személyekidl valamennyi szlikséges
engedély, idvahagyas és felhatalmazés rendelkezésre all, llletve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatdk;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerd szremrevételezés, a rendelkezésre bocsdtott iratok és a
Megrendel§ képviselSjének szébeli tajékoztatésa alapian mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzéksrervi vizsgalattal nem észlelhetd ériékhefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhaszndlt
anyagok, talaifelszin alatti problémak, kérnyezetre 4drtalmas anvagok jelenléte stb) nem vélalunk
felelfsséget;

- nem vizsgaltuk az ertékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennalld terheket és kotelezettségeket,
faltételeztitk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzdsdnak idSpontjdban az ingatlan hasznalatéval
kdzvetleniil sszefliged tartozas {koziizemi dijak, sth.) nem all fenn;

- sz érték magaban foglalla az épiletek rendeltetésszerd haszndlatdhoz sziikséges épiletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

- a gazdaségi, jogi feltételek és piaci viszanyok elfre kelld pontossaggal nem prognosztizéthatd valtozésai
modosithatjak, ifletve érvénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozé megdllapitasait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasold kdriilményekben bedlid Enyeges valtozds esetén siltkséges a megadott
erték feliilvizspalata;

- nem vallalunk felel@sséget olyan kdrlitmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjdk az ingatfan értéket,
korlatozhat{ak hasznalhatosdgat, azonban az értékelés forduldnapjdn nem diltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az eldzdekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatirozott célra, Megrendeld altal térténd fethaszndlds esetén érvényesek,

10. oldai
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INGATLANFORGALMI STAXERTO! VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatfanra vonatkozd dokumentumok és a placi viszonyok tanulményozasa utdn, valamint az értekelési
szamitdsok alapjan az aldbbiakat rogzitiiik:

ingatlan cime: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 203.

Ingatian piaci forgalmi értéke: 2960000 Ft
azaz  Kett&millid-kilencszdzhatvanezer- Ft .

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

Szakvélemény fordulénapja 1 2020, janudr 29,
Szakvélemeny érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése 1 forgalomképes

Budapest, 2020, februar 7.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

5, ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZ0 FELTETELEK

8. (J$5ZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap mésolata

Térképmasolat masciata

Alaprajz

Térsashdz alapito okirat {részlet)

ingatlanra vonatkozd engedély {pl.: ép.eng.)
Addsvételi szerzédés

Ingatlan elhelyezkedését mutatd térkép

SEODRROR

Fényképfelvételek

11, oldal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Préter utca 60. 17. em. 203. Hrsz2: 35728/18/A/203

TULAJDONI LAP

em hiteles tulajdont lap

Huhped Fiviro: Korminytevarna N3 Kerulet Hivstady
Budapest, NI . Budadoks ut §9 1519 Budxeas, P 413
Newn bitebes tulajcini b - Teljer misclat
Magrencielé: cim: $00500408790/2020
OO D). 24

DUCAFEJT VIIT. KBR.
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Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles rulajdoni lap
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Nem hireles miajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Nemn hiteles miajdoni lap

Nemn hiteles nalajdoni lap

Nem hiteles mlajdond lap

Nem Jutelss tulajdoiu lap

12. oidet

"



-

MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 203. Hrsz: 35728/18/A/203

s

JTARSASHAZ ALAPITO QKIRAT (RESZLET)

TARSASHAZ TLLAJODKT ALAPITO OKIRAT
i.

Altaldnos rengelheldsek

Aieiirott Edvdrosi VIII. ker. Ingatlenkezeld Villalat /Bucapest, 1804,
Barass u. 65-67. sz./ mint a Budapest, VIIL. ker. 2370 sz. tulajceni
lapon 35.7768/18 hrsz, alatt fulvett, 918 m2 teniletl, terwdszethen
B.uagest, VIII. kec. Prater u. 60. szdni, a Hsgyar Allam k:zdroleges .
tolajdondt képezd fnpatlan kezeldje, a médositott 32/1969. Korm. sz.
rencelet 2.%. /27 bekezdise alanidn s fent x5rilict irgatlant 3z 1977.4vi
il. tvr rendeliezéser szerint es 3 melléhelt alaprajrrak megfelelden

tdrsasndzza

ailakitja.

A Magyar Allam a tdrsashdgzoan 18vd és a tulaidondt kdpezd lakdsckat
valamint 2gysb helyiségewet » jelen slapitd ckirat rendelkezéseinek
regielelden - tecmésietben megosztva, 3 telek ds a kKOzos tulaicenban
raradd épiilettészek «0zos naszndliatinak jagdval egyltt - a vevd szemdlyl
tulajdongba adja. o

) 1.
L./

Kbzios tulajden

A lakisok dés a nem lakds céljdra szelgild helyisdgek mindenkori tulaj-
gornsalnak osztatlan kBzos tulajdendba kerilnek az alaprajzon feltinte-
tett Kivetkezd édpuletrdszek és berencezésen:

I. Telex 918 m2

13. oldal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 203. Hrsz: 35728/18/A/203

1I. Enibletsierkezetek: alapok, f8falak, fhdémek, lakdselvdlaszid vilasz -
falak, valamint a [ooémek hanggdtid és hiszigeteld anyapa.
Kilsd nomlokzatok, valamint a kidzdsségi helylsdgek fal ds padldburkolatai,
aick bererdezési és felszerelds{ tdrgyai.

I11. Tetduzerkezet: lapnstetd ligyfedéssel.

1v. Wémények, Kéményszegélyek, s2elldzfk, villdmveégelam, kozdsségr antennak.
V. Az osszes vizeileni szigetelés.

vI. Az épileten lévh csapadékcsatornsk, valamint az slapvezetdk o telek hatsci1g.
Szernyvizcsatorna alap és ejtdvezetékek a killon tulajdeny 1lletfségd
helyisdgetde torténd ledgazdsoktél a telekhatdriy.

VII. Virvezetékhildzat a vizmératsl a kulén tulaidont 1lletdsécii helyladgekbe
tirténd ledgazasokig.

0 A 3 i 1A 0B e 2R B 10k R Bk e s

VIII. Elektromes veretdkek 3 flerlosztdtdl a kulon tulajdori illetdséogi helyiségek
fogyasztdsedrd drdjdlg, valamint a kizdsaégy helyiségek vezetdhkhilozata és
szerelvényei.

IX, Gdzvezeltékek az utcai elz24irdidl a killgn tulajdoni illstOségii helyisdgek
fogyssztdseérd drijdig.

] it 8 s A a1 e

X. A teljes tltésl rendszer.

XI. Xbzds TV adds vételi hildzat vezetdkel, berendezdsei

XII. Kdzis kaputelefon hildzat.

XIII. Beddratl El8téc  /rszt./ 43,00 w2

XIV. Lépcsehiz  /tszt./ 40,50 m2

XV. Kizlekedd Jiszt./ 10,50 m2

! XVI, Szeméttirold ftszt./ 15,70 m2
: XVII. Kdzlekedb /tszt./ 10,50 m2
XVITI. Lépcsohdz 17 x 8,5 14¢,50 m2

XIX. Szemdtledchd 17 « 3.8 &4 60 m2

XX. Felvong 3,00 =2

XXI. Felvong 3,00 m2

14. oidal

ASTe



MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 203. Hrsz: 35728/18/A/203

Muszechely 18 x 0,9
Tengrfelvond

Szivattyihdz

Lépcabki jdrat

ElSter

Kerdkpdrtirald

Kdbelfej helyiség

. Gononok) 1rods

Genenoks raktar

. Raktar

Vizéra relyioség
Folyaso 17 % 13,44

. Telefenszoba

llkispont

Kukatdrold

Szewsttdrnld

TRAFO

Ktz lekedd 16 x 62
Folyosd 16 x 14,80

. GEPESZ nely 16 x 0,7
. GLPLST nely 16 x 0,7
. GEPESZ hely
. GEPESZ hely 16 x 0,70
. GCPESZ hely
. BEPESZ nely
. GEPES? hely
. GEPESZ nely

16 x 2,72

17 » 0,70
17 x 0,70
16 x 6,78
17 x 2,70

9,00 m2
5,00 @2
7,20 m2
6,00 m?
8,20 a2

1,20 m2
18,00 R2
4,75 m2
8,20 m2
8,80 m2
13,20 m2

245,40 m2
13,20 n?

112,40 @z
3,860 m2
B.80 n2
21,06 m7

992,00 =2

230,40 m2
11,2C w2
11,20 m2
43,52 m2
11,20 m2
11,90 m2
11,90 02
11,20 m2
45,90 m2

15. oldal
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MELWLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em, 203. Hrsz; 35728/18/A/203

XLIX, Lépcsdniz 30,00 m2
L. Raxtdr 2,20 n2
LI, Kazlekedd 6,00 m2
Lil. Xpzlekedd 6,00 m2
LIl1LI. Taguldsi tartdly 5,40 m2
L1¥., Mérdhely 2,25 m2
LY. Tv-antenna 8,30 m0
LVI. Lépcsifeljdcd 1,50 m2
LVIT. Gépterem 41,50 m2
LVITI. Felvono géphiz 3,00 mn2
LIX. Felvond géphdz 9,50 m2

LX. 1, emn, 2/a. Szolgdlati lakids

/ Szoba 18,00 mD, félszoba 12,00, konvha 7,76 =2,
fFurddszoha J),40 m2, WC 0,88 m2, Eldszoba 5,18 m2,

Atjare 4,40 m0, Loggias 7,50 m2 /
Szolg.lakds:{isszesen: 51,62 m2

A xozbs tulajvon 10.000/10.000.- Azaz: Tizwzecr - tizezredré
eszmel hanyadhdl 411,

IL.
8./

kulgn tulajdon

A tulajdonpstirsak kdlén tulajdondba kerilnek - mint tdrsashiztuls)doni
1lletdseéshiv alkotd részel - a T1/A. pontban felsoroli, - kdzds tulajdonban
maradd vagyonrészek kozgy haszndlatdnak jogdval egyiitt - termésretben
magusztva a7 agyes dpiiményrészek tartozekalkkal, felszercldseikke) és
berendazdselkkel egyitt, a kovetkezdk szerint:

1./ 20%0/). sz, tdrsashdzy wultnlapon, 35.728/18/A71, hrsz. alattl a tervrajzen
1. szdnm) jeloll, fotaszinti, 4 raktdr, mohely, uzlet . mihely, 2 iroda,
konyha, kdzickedd, eldtér és {nlyusd telyisépekbdl 5114 128,38 w2 toruletd
nom lokds cél jdta 32019410 helyisdy fuzlet/, valamint a kozosségben maradd

3

16. oldal




MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60.17. em. 20

3. Hrsz2: 35728/18/A/203

260. 7

WL/

262.7

24797236, sz, tdrsashdzi kuldnlapon 35.728/16:4/200. hrsz. alats:,

a tervra)zen 200, sgagmmal jelsit, XVIL1. sm. /szdcitdszinti/ musdc,
WC, eldtec helylisépeodi dlld 1,6 =2 teriletd nen lakds céljdra
szolgdld helylség, valamint a kozisségben maradd telekbél, softirsny-
Tdszekudl , felszersldsekbdl és amremdezési tdrgyakadi 3/10.000. -
azaz: Hjrom - tizezvecrasz espmel tylalder: hdnyacdai.

2870/201. Bz, térsssndzl kulaniapon 35.?28!18/&{2_01. hrsz. alatey,

a tervrajzon 201. szémeal Jeldlt, Xvii. e, /széciidezinti/ kenynd-
DAl 4114 8,15 m2 terdletd nam lakds céljara szzlgdid belyiséy, vala-
mint a kdzdsséghen maradé telekbol, £ritrenyrdszennl, folszereldsek-
bSl és berencezési tirgyakbsl 7/10.000.- ozar: Mét - tizezreardsz
esZpei tulajdoni hényacdal. '

2670/202. sz. tdrsashdzl kildnlapon 35.720/18/4/202. hrsz. alatti,

3 tervrejzon 202. szdmmal Seldlt, XVII. em. /szdritoészinti/ egy
ircashelylisdgbsl 8115 6,30 a2 teriletd nem lakds céijira szolgdls
hrelytiség, valamint a kiziisségben maracd telexbll, éniiményrdszexcél,
telszerelésenddl és berendezési tdrgyakhol 6/10.000.- 3zaz: Nyolc -
- tizezrecrész eszmei tulajdeni hdnyaddal.

24707203, sz. tarseshézi kiiltnlapon 35.728/18/7A/203. hrsz. alatti,
a tervrajzon 20). szdmmal Jeldlt, XVII. e /szdritdszinti/ egy
irndanelyiségenpSl 2118 7,80 m? teriletd nem lakds cdlidra szolodls

helyisdg, valamint a kozosségben magadd telekbSl, épitrényrdszon-
bdl, felszereldsekbdl és berercezdsi tirgyakbdl 9/10.000.-
azaz: Kilenc ~ tizezrecrész eszme: tulajdoni hinyaddal.

17. cidal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter 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
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 203. Hrsz; 35728/18/A/203
09. kozlekedd
10. kézlekedd 11. a vizsgalt ingatlan bejarata
. 20, oldal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 203. Hrsz: 35728/18/A/203
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12. belsé tér

14. gépészeti helyiség falazata 15. mennyezet

16. tapétazott falazat 17. villanyvezeték

21, oldal

(2







Aktualizalasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodési Kézpont Zrt. — Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése:

I iires helyiség

Az ingatlan cime, azonositasi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIII. keriilet
Utca, hazszam, emelet, ajto: Prater u. 60. 17. em. 204
HRSZ: 35728/18/A/204
Az eredeti értékbecslés adatai:
Készitette: CPR-Vagyonériékelo Kft.
Ertékbecslé: Lakatos Ferenc
Fajlagos forgalmi érték: 369,956 Ft/m*
Az ingatlan forgalmi értéke: 2.960.000 Ft
Az ingatlan likvidacios ériéke: | 2.370.000 Ft
Détuma: 2020.02.07
Jovahagyas (feltlvizsg) datuma: | 2020.02.11
Tulajdonviszonyok &s bérlg adatai: "
Tulajdonos: Jozsefvarosi Onkorméanyzat
Bérlo: -
| Extékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték
| Aktualizilas érvényessége: | 6 honap
*Aktualizalis:
*Aktualizilt értékek:
Fajlagos forgalmi érték: 2 TR T, Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke:

Likvid forgalmi érték:

o .
LA B, oy Ft

Az aktualizalds az eredeti értékbecslésben rogzitett teriileti adatok, és az abban rogzitett
miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2020. majus 14.

Fmldlees L
Bartfai Laszlo
1gazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakért6
JGK. Zrt.
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Ed ”
Jozsef kordt 69,
{70) 941-64-53
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecslesek.com
Févarosi Birdsag
Cégjsz: 01-08-942852
Adész: 22771393-2-42
Nyilv tart.s2.: C00450/2010
Iktatoszam: IGK-474

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 204.

szém alatti

35728/18/A/204 hrsz-u

iroda ingatianrdl

Budapest, 2020. februdr

Fliggetien | Megbizhatd | Ertékmérd
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NG ATLANFORGALMI SZAKERTOI VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendeld azonositd
Kerlileten belili ethelyezkedése
ingatlan cime {tul.lap szerint) !
Helyrajzi szama
ingatlan megnevezése :
ingatian jelentegi hasznositdsa :
$zobak széma :
Komfortfokozat :
Az értékelés célja
Tulajdoni lap szerinti méret :
Helyiségesoport redukalt alapteriiete
Térsashéz telek terDiete

Eszmel hanyad :
Belst miiszaki dllapot
Megkizelithetfsége :
Ertékelés alkalmazott médszere

1 JGK-474
: losonci negyed

1083 Budapest, Prater utca 60. 17, em. 204,

1 35728/18/A/204

irpda
nincs hasznositva

: Onkormdnyzat altali megrendelés, értékesitéshez

g8 m?

: 8m? Fajlagos m2 ar: 369 956 Ft/m?
: 918 m?

S / 10000

: feldjitandd

emeleti
piaci dsszehasonlitd- és hozamalapy médszer

A Jozsefvarosi Gazdalkodast Kbzpont Zrt

{1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére késyitett

szakvéieményben, a targyi ingattanra vonatkozd dokumenmtumok & a piadl viszonyok tanulményozdsa utdn, a
helyszini bejdrds és az értékelési szamitasok alapjén megdilapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 2 960 000 Ft
azaz Kettémillio-kilencszazhatvanezer- Ft. ?
melybil a telek eszmei értéke: 180 000 Ft

azaz Egyszaznyolcvanezer- Ft .
likviddcios ériék a forgalmi érték 80%-a*: 2 370 000 Ft
azaz Kettdmillio-hdromszazhetvenezer- Ft .

A piaci érték per-, teher- és igénymentes dliapotban kerlilt meghatdrozasra.

Az értekeléshen megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkort hatdlyos afa tirvény alapjin

szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemeény kizardlag a targyi ingatlan forgaimi {piaci) értékének meghatérozasdra készllt,

*A fikvidécios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szikségessé, melyet az elhelyezkedés és az ;
Ingatlanpiaci viszonyok meliett a forgalmi érték B0%-dban hatdroztunk meg. €

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog
Helyszini szemie/fordulénap idSpontja
Stakvélemény érvényessége :
Forgalomképesseg értékelése

Késziitt: 1 db. eredeti nyomtatott peldanyban.

Budapest, 2020, februdr 7.

2020 FEBR 11 e

¢ 11 , tulajdonjog
: 2020. januar 29.

180 nap !

: forgalomképes

Lakatos Ferenc
AT ingatlanvagyon-értékeld
Nyilvantartdsl széam: 1398/2006,

2. oldal *




INGATLAMFORGALMI STAKERTO VELEMEMY

1. MEGBIZAS {SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi SzerzBdés szerint a Jozsefvirosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, ngatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bitta meg CPR-VagyonértékelS Kft-t.
Megrendetés alapjan Tdrsasagunk meghatiarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az ériékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, értekesiteshez tortend fethaszndlasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

v Az értékelés soran helyszini szemlére keriiit sor, tovabba megvizsgadldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
; rendelkezésre alle, a mellékletben felsoroht és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelben
alkalmazdsra kerliltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) Iranyelvei és a tdbbszdrdsen modositott 25/1997. (Vill. 1.] PM
rendelet el&irasai.

A helyszini szemle sordn a szoban forgé ingatlan részletesen bejdrtuk, az ingatian adottsagait, kdrnyezetét és
mas értékbefolyasolo tényezfket megvizsgaltuk, Az ingatlan egyes reszleteirdt fényképfelvételeket készitettOnk,
amelyek az ingatianforgalmi szakeértéi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévék: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatian-nyilvantartds szerinti allapotot.

el

: I rész:
A Széljegy tartalma: nincs bejegyzés
4 Ingatlan cime (tul.lap szerint}): 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 204.
’w Tulajdoni lap szerinti teriilete: 80m?
Helyrajzi szama: 35728/18/A/204
Ingatlan megnevezése. iroda
Ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva
Bejegyzd hatdrozat: Az 6nallé ingatianhoz tartoznak az alapité okiratban meghatirozott
helyiségek.
I rész:
Tulajdenviszony: Viil. Kerlileti Onkormanyzat 1/1
Iil. rész;
Bejegyz6 hatarozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatian kirnyezete, elhelyezkedése

A2 ingatlan Budapest VIIl. kerilet Losonci negyed keriiletrészében, az lllés utca és a Szigony wica kdzott fekszik,
a Prater ulcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolas a kdzterileten fizetds. A lakdhaz lakételepl kornyezet
része, kbzvetlen kérnyezetében 16 emeletes panelhazak, valamint szazadfordulon épilt tarsashazak lathatok.

Az ingatlan infrastrukturalis elldtottsaga varosrészen belll j6, 200 méteren beliil alapellatast biztosito lzletek,
egészségiigyi intézmény, valamint kozlekedési csomopont elérhets. Témegkizlekedeési eszkbzik a kdrnyéken 50-
300 méterre elérhetéek,

Tomegkbzlekedasi esgkbzdk;

;
{ | Villames Autsbusz Trolibusz O Metro/Foldaiatu {77 vasit
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4.2, Ingatian &ltaldnos jelle mzét

Az éplilettdmb kb, 1973-1574-ben épilt, hagyomdnyos elére gydrtott vasheton elemekbil, melynek homiokzata
atlagos dllapoti. Kialakitasa fdldszint + 17 emelet, mely 2 személylifttel €5 1 teherlifttel ellatott, A szemeélylift a
16. emeletig kdzlekedik, onnan egy fém rdcsy ajton keresziil tehet feljutni a 17. emeletre, Ezen a szinten kdzds
folyosobd] nyild helyiségek és 3ndlld albetétek léthatok. Vizsgdlatunk térgyat a 35728/18/A/204 sz, albetét
képezi, amely ezen ar emeieten helyezkedik el. Az albetét hizkdzponti fitéssel rendelkezik, amely egyedileg
mérhetd, a hbleads dntdttvas radidtor. Egyedileg mérheté villanydra nincs killén, de az ingatlanban a vilagitas
kiépitésre kertiit. A burkolat s28nyegpadio, @ falak tapetdzottak. A nyilaszérd egyszeril fa tokszerkezetil ajto,
amely a kozds folyosard! nyilik, és valgjaban e vélasitjz el a tébbi albeténtl, Az ablak fémszerkezetdl és sik
iivegezéssef elldton, hdtechnikailag azonban rossz dflapoti.

Az ingatlan jelenlegi kialakitdsa és helyiségtagoldsa megegyszik a résziinkre biztositott alaprajzzal, melyet a
meliéklet tartalmaz,

Az ingatlan belmagasgsaga 2,47 m.

Osszességében az albetét mdszaki silapota feldjitands, feldjitds utdn raktdrkéntfirodaként/taraléként
hasznosithats,

Epiilat:

Epillet épités] éve: cca, 1973-74 L
Epiilet szintbeli kialakitasa: foldszint + 17 emelet Miiszaki dllapot
Alapozas, szigetelés; savalap stlagos
Fiiggbleges teherhordd szerkezet: vasheton vazszerkezet atlagos
Vizszintes teherhordo szerkezet; vasbeton lemezfadém atlagos
Tetészerkezete: jarhato lapostetd, kavicsolt lemezfedésse! dtlagos
Epitlet homlokzata: vakolt, szinezett stlagos

Ertékelt helyiségcsoport: iroda
Belss terek feliilete: tapétazott felUjitando
Belsé terel burkolata; sz6nyegpadio felyjitandd
Vizes helyiség{ek) feltlate: nincs
Vizes helyisegiek) burkoiata: nincs
KilsB nyildszardk: fém szerkezet feldjitandd
Atlagos belmagassiga: 247 m
Bels® nyifaszardk: fa szerkezet feldfitando
Fiitési rendszer; egyedileg mérhetd, hazkdzponti fiités dtlagos
Melegviz biztositasa: nincs
'f;‘-énéug?évé kézmi-kiallasok: nines
Meglévd kézmid mérgorak: nincs
Feldjitds eve; n.a.
Feliljitas targya:
irajattan miiszaki llapota dsszességében: felufitandé
Megiegyzés:
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemievételezés eldkészitése a rendelkezésre allé adatok (az épllet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentacidk) ellendraésével kezdSdik. A helyszinen miszaki szemlét tartottunk és a lithatd tineteket
digitalisan rogzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakék véleményét {ha volt) kikértik.

Haz:

Az épilet atlagos allapotl, vakolatmatlas nem ldthato, a belsé lépcsShaz karbantartott, szép allapota, a lépcssk
sérilléesmentesek. A tetd valoszindleg nincs megfelelsen szigetelve, mert a legfelsd szinteken beazas nyomai
lathatok.

Albetét:

Az albetét mennyezeti részen, illetve az ablak koriil kiterjedt bedzas lathato, ez valoszini a tet6 rossz allapota
miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutd halozatet mutatd repedések is lathatdk, melyek az anyagtani
Bsszetételi okokbodl keletkezhettek.

Bérldi megjegyzés:

Az ingatlan Gres, nincs hasznositva,

4.4. Helyiségkimutatés

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekcid Hasznos |
iroda s2ényegpadio tapétizott 8,00 m? 100% 8,00 m?
mérési kotrekcio 1009 0,00 m?
Osszesen. 800 m? 8,00 m?
Ossresen, kerekitve: 8 m? 8 m?
Megjegyzés:

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

S. oldal
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelds médsrere

Az ertékbecsiések a TEGOVA Utmutatd elvei és mdodszertani ajénldsai {EVS 2003-2016) szerint, a tobhszér
modositott 25/1997. (VilL1.}) PM rendeletben és a mindenkor érvénves egyéb jogszahdlyokban eldirtaknak
megfelelden késziiinek.

Az értékelési szakvélemény készitSje az ezen értékelési srakvéleményben megjelend Megbizd személyves adatalt a
2011, évi CXI thrvény az informacids dnrendelkezési jogrd] és az informécidszabadsdgrdl, tovabba a 2016/679/FU
Rendelet { 2016, dprilis 27.} a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében 6riténé
védelmérdl és az ilven adatok szabad dramlasardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdlyon kividl helyezésérdl szolo
jogszabélyoknak megfeleld mddon kezeli.

Az ertékeiés modszerai két {0 ketegdridba oszthatok: a placi érték alapu és a koltsdgalapl értékelések, A piaci
viszonyokon alapuld médszerek két 6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki {vagy mas néven hozamszaritason
alapulS) értékelések kizé sorolhatdak.

A placi érték fogalma {EVS 2018): Az @ becsiilt Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjdban egy vasdrolni szdndékoud és egy eladni szdndékozéd kézott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonvolitott dgylethen, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és kdrilltekintden viselkedtek,
anélkiil, hogy kényszer alatt dlitak voina. {EVS 1)

Placi Gsszehasonlité adatok elemzésén alapuld madszer

A moédszer sordn az értékelendd ingatlan elemel dsszehasonlitisra kertiinek az adoft teleplilésen, vagy piadi
kirnyezetében az értékesitett, vagy kinélati adatokként hasznalt ingatlanok paraméterelvel, majd az eltérések
korrigélasra kerliinek. Minél kizvetlenebb dsszehasonlitasra nyiilk lehetség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznalidk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pid.: csaladi hazek, lakasok,

telkek, stb.

Az dsszehasontitas alapjdul rendszerint a kbvetkezd tényezdk szolgdinak:
- realizalt gylet szerint &r / kindlati 4r

- értékesitési idSpont

- elhelyezkedés, megkdzelithetdség, infrastrukturalis elldtotisag

- méret, miiszaki allapot, egyéb jellemzdk.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetdhen fellelthetd hasonlé tipusd ingatlanck adasvételi/kinalati adatainak
fethasznalasaval hatdrozhatd meg.

A hozamszdmitason alapuld értékelési modszer

A horamsiamitdson alapuld értékelés az ingatlan J6vBbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertlé kiaddsaknak a kiitnbségébd! {tiszta jdvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megéllapitésa azon az
elven alapszik, hogy barmely esckéz értéke annyi, mint a beldle szdrmazd tiszta jovedelmek jelenértéke,

A hozamszamitas lépésel dsszefoplalva:

L. Az ingatian lehetséges {alternativ) hasznéiatl mddjainak elemzése.

2. A jovEbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznélati médonként,

3. Jav8beni pénzfolyamok feldllitdsa hasznalati modonként,

4. A tdikésitési kamatidh meghatdrozasa: (2 éves magyar allampapir hozamaltingatlanpiaci kockdzat (azon betll
dgazatl kockazat)+helvi kbryezet adottsigok+kamatlah kockdzat miatti kockazat,

2,5%+1,0-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéh: 7,0-9,5%. [2018. IV. n.av)

5. A pénzfolyamek jelenértékénel meghatirozisa.

6. A legmagasabb jelendriék kivdlasztdsa, mint hozamszdmitason alapulo érték.

A madszert dltaldban a jovedelemtermeld képességgel rendetkezd ingatlanok esetében alkalmazzék,

6. oldal
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Kéltségalapu szémitdsi mddszere

A netto potlasi kdltség elvli értékelés a vagyontargy értékét az ingetlan {vagyontdrgy} kalkuldlt Giraelddllitasi
koltsége alapjan adjs mee. Az Gjraeldallitdsi értékhd] azonban ie kell vonni az idé muldsa, az elhasznalédas, az
erkilesi drtékcubkkends miattl avulds értékét, majd a végeredmeénybez hozza kell adni a felépitményhe:
tartozd foldterilet értékét. Epftés alatt lév letesitménynél, kirosodott itesftményns!, takart mitéraynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a2 vizsgadlt létesitmény killénleges
rendeltetése miatt) mas médszer nem all rendelkezésre.

A foldteriilet ériékének a2 véleményezéséher szilkséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsBsorban a kereslet-kindlet hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kirbe bevont ingatlenok
vonatkozdsdban mind a tdgabb, mind a szikebb kérnyezethen elvégrésre keriiltek. Az ingatianok forgalmi
értékében ki kell fejezfdnie, hogy az adoft telepiifés milyen szintl, mindségl eildtast nyljt helyben és a
kbrnyezetében é16 lakossdg szamaéra,

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek és épitmények brutto helyettesitési [pétldsi) kbitségének
becsidsén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges Tormdjdt. A brutté helyettesitési {potiasi) kiltség
tartalmazza a vizsgdlat targydt képezf felépitményekkel azonos miiszaki jellemzékkel és funkcidval bird
létesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapesolatos valamennyi kézvetlen €s jarulékos kBltségét,

A kbzvetlen koliség a vizsgalt épiiletekkel és épitményekkel azonos ohjektumok tjrae!dallitasi kbltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismeriilk, a bruttd
tjraeldaliiiasi értékeket a rendelkezésre &ll6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds #s a Hunginvest
Mérnbki irode Kft. altal kiadott Epitéipart Kliségbecslési Segadiet (EKS) 2018, évi epységdrai alapjan
szdmothatjuk,

Az avulas az idd muldsa miatti értékestkkenés. Harom 18 eleme:

a.) fizikal romlds,

b.} funkcionalis avulds és

¢.} kdrnyezet] avulas. Az avuldsi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak,

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épiiet f6 szerkezeteinek romldsét és a szerkezetek
aranydt az Osszértékhez viszonyitva, A fizikai avilasi szamitdsoknal a felépitmény gazdaségosan hatraleévd
Slettartamat kell figyelembe venni.

Altalanos esetben a kovetkez6 gazdasdgilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla épliletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetd éplietek 40.70 év,

- csalddi haz jellegli épliletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi épitietek 20-50 év.

b.J A funkcionalis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megolddsokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszerd kévetelményeket, amelyeket a vizsgdlt étesitmeény képtelen kielégiteni.

€.) A kornyezeti avulds az ingatlanon kivith koriimények miatt all I8, mint a kereglet hidnys, a terllet valtozd
ingatlan felhasznaidsa, vagy az sltalinos nemzetgazdasdgi kbrillmenyek.

Az avulas mértékst a harom emiitett avuldsi kategoridban, szazalékosan kell megadni.

3 Telek esamei értékének szamitdsa:
' Keriileten beliili elhelyezkedése; Losond negyed
Tarsashaz tefek terillete: 218 m®
Eszmei hényad: g /10000
Albetétre juté telek terilet: 0,83m’
Fajlagos atlagar, keriletrészen belif: 220000 ft/m?
Diszkontalasi tényezd: 1,0
Telek eszmei értéke: 180 GO0 Ft , Egyszaznvolcvanezer- Ft,

7. vidal
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" 5.2, ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci 8sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer

7 [adatek ériékelt ing, | OHadat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
- fingatlan elhelyezkedése: 1083 Budapest, |y yar, Vil ker, | VI ker,
P?}te;:t;?’i{). Magdolna AZ:E‘r:i:;a \;I:; ::i ra.,. Napy Fuvaros| Kiss Joisef
B ) utca 235, utca wiea 3,
-
megnevezése! iroda Gzletheiyiség | izlethelyiség | iztethelyiség | drfethelyisey | zlethelyiség
" Liapteriilet {m’): 8 27 23 33 a8 2
kinalat K / tényl adasvétel T K K K K K
: linatati &r / addsvételi &r {Ft): 13900600 | 14500006 | 18 400 000 | 22 800000 | 13950000
. {kinlat /adasvétel ideje (év): 2019 2019 2019 2019 2019
7 {inalat/eltelt id5 miatti korrekeio: 5% 5% -5% 5% 5%
- Itajlagos alapar (Ft/m’); 489074 | 598913 | 529607 | 451250 | 604114
" [xorrexaiéx
¢ [ettérs alapterilet 4% 3% 5% 8% 3%
kerileten betiili ethelyezkedés 0% 0% -5% -5% -5%
épitleten bellli ethelyezkedés, megkbzelitése -5% ¥4 0% % 0%
altaldnos miszaki difapot -3% -10% ~15% -10% -15%
eltérd felszereltség {fités, szoc.blokk) ~5% ~5% -3% -5% -5%
szerkezeti karosodasok {ph vizesedés) 5% P 0% 0% 0%
hasznosithatossg -10% -10% -10% -10% ~10%
galériafgaléridzhatosag 0% -10% -5% -5% -10%
Osszes korrekcid: -34% -32% -35% -27% -42%
Korrigak fajlagos atapar {Ft/m2}: 419626 | 407261 | 344303 | 329413 | 348178
Fajlagos atlagér: 469 956 Ft/m?
ingatlan becstit piaci értéke: 2959 648 Ft
hngatfan drtéke kerekitve: 2 860 000 Ft

Usszehasonlité odatok leirdsa:

1, adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, vizes helyiseggel rendetkezd, részben
atlagos / felujitando dllapetd, vizesedd Gzlet, ingatlan.com/28499870

2. adat: Csarnoknegyed, teljesen galéridzott, utcafronti bejaratos, atlagos dllapotu, vizes
helyiséggel rendelkezd Uzlet, ingatian.com/28428479

3. adat; Csarnoknegyed, 2016-ban felijitott, Gzletként nyilvantartott, de jelenieg
lakdsként hasznalt helyiség, ingatlan.com/26302704

4, adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejdratos, jelenleg vendéglatehelyként mikdds,
atlapos &llapota dzlet, felsrereldsek nélkil, ingatian, com /30549889

5. adat: Népszinhaznegyed, utcafronti bejaratos, 2 évvel ezetdtt teljesksrden feldjitott,

galérigzott (zlet, ingatlan.com/26710937

Az ingatlan piaci dsszebasonlité médszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitvel:
2960 000 #t
azar Kett8millio-kilencszdzhatvanezer- Ft.
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5.2.2. Hozamszamitason alapuid értékelési modszerrel

Adatok ériékelt ingatlan| dsszehasonlitdé | Osszehasonifts Ssszehasoniits
adat 1. adat 2, adat 3,
1083 Budapest, VIl ker.,
ingatlan elhelyezkedése: Priter utca 60. 17. s\a{ir:;:ii:a Jézsveifnl;i::;‘ - Blaha Lujza tér
em, 204, ‘ kérnyéke
ingatlan megnevezése: iroda iizlethelyiség iiztethelyiség Uzlethelyiség
hasznosithato teriiet {m?): 8 ag s 49
kindlati dfj / szerz. bérleti dij {Ft/ho): 135 000 150 000 150 00D
kinalat / szerzédés ideje {év, ho): 2019 2019 2018
kinalat/eltelt 1d8 miatt korrekeid: -10% -10% ~30%
fajlagos alapér {Ft/m*/hd): 3197 3857 2755
KORREKCION
eltérd alapterilet 3% 3% 4%
eltérd mlszaki dflapot, felszeraltség -20% -200% 0%
kerdleten belili ethelyezkedés -10% -5% -5%
éplileten beliil elhelyezkedés 0% 0% 5%
Osszes korrekcis: ~27% “22% 4%
Korrigalt fajlagos alapdrn: 2334 Ft/m2/héd | 2 997 Fifm2/hé | 2 8BS Ft/m2/hé
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 2 733 Ft/m2/ho

Osszehoasonlité adatok leirdsa;

1. adat: Palotanegyed, atlagos/jé dllapotd, vizes blokkat rendeikezd, utcafronti
fizJethelyiség, ingatian.com/23510948
2. adat: Csarnoknegyed, atlagos édllapotd, részben galéridzott, vicafronti bejratos
{izlet, ingatlan.com/28823275
3. adat: Csarnoknegyed, feldjitandd allapoty, szuterén szinten elhelyezkeds,
utcafronti bejératos iizlethelyiség, ingatlan.com/28812806
Hozamszémitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 733 Ft/m2/hé
Kihaszndltsag: 85%
Figvelembe vehetd éves bevétel: 223013 Ft
Kiltségek:
Felujitdsi alap: 5% 11151t
Igazgatasi koltsézek: 2% 4 460 Ft
Egyéb kbliségek: 5% 111518
Kdltségek dsszesen: 26 762 Ft
Eradmény:
E{gs lizemi eredmény: 196 231 Ft
Tokésitési rata {szamitds 6, oid.); 7,0%
Tékésitett srtek, kerekitve: 2 800 00D Ft
Ingatian hozamszémitason alapuld modszerrel meghatdrozott értéke [kerekitvel:
2 800 009 Ft
azaz KettEmillid-nyolcszdzezer- Ft .
%, olda}
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Bsszebasontitd modszert, mint f6 s2dmitdst alkalmaztuk, mert ez a szamitds tlkrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellemzd, azonban J6I mutatja a bérbe adhatosdgot
és az Uzleti lehetfségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd placon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt drat mutat. A kbltségalapt modszer tikrdzi legkevésbé az ingatianok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivid hagytuk,

Syamitott értek [ Sdly  {Solyozott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] 1%] ¥ (Ft]
ingatian értéke piaci dsszehasoniité modszerrel: 2960000F 100% 2 960 000 Ft
Ingatlan értéke kditségalapi modszerrel; OFt 0% OFt
Ingatlan értéke hozamalapt modszerrel: 2 800000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 2960 000 Ft

ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve);

2960000 Ft

azaz, KettBmillis-kilencszdzhatvanezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kovetkezéket

szitkséges figyelembe venni:

az ingatiannak, mint tiszta tulajdond forgslomképes és tehermentes Ingatlannak tulajdonjoga kerdl
értékelésre;

az atadott iratok tanuiményozdsan tlimenden Jogi természetd vizsgalatot {jogcim, vagyonjogok
érvényessége, sth.} nem végeztiink. Az ingatlen forgalomképességének jogi eredet korldtozasardl a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tiimenden nincs tudomasunk, és ezért felelfsséget nem vallalunk;

az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovébeni hasznositdsdval
dsszeflggéshen a helyi és orszdgos hatosigoktd! és egyéb szervezetektdl, személyekts! valamennyi szitkséges
engedély, jévahagyas és felhatalmazas rendeikezésre ali, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megujithatok;

a szakvélernényben jellemzett dllapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatoty iratok és a
MegrendelS képviseléiének szobeli tdjékoztatdsa alapjan mutatiuk be, az esetlegesen fenndlld, de
érzékszervi vizsgatattal nem észlelhetd értékbefolydsols tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhaszndit
anyagok, talajfelszin alattl problémak, kdrnyezetre artaimas anyagok jelenléte sth.) nem vallalunk
felelGsséget;

nern vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndilé terheket és kitelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetieges atruhdzdsdnak idépontjdban az ingatlan hasznalatdval
kézvetleni! Bsszefiiggd tartozas (kbziizemi dijak, sth.) nem all fenn;

az érték magdban foglaljia az éplleiek rendeltetésszer(i hasznalatahoz szitkséges épliletgépészeti
berendezések és felszerelések értékét;

a gazdasagi, jogi feltételek &s placi viszonyok elire kelld pontossdgeal nem prognosztizéthetd valtozdsai
médosithatjdk, illetve érvénytelenithetik a szakérti vélemény vonatkozo megadllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét befolyasold kériilményekben bedlld lényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
arték fellilvizsgélata;

nem vallalunk felelésséget olyan kirifmeények megiéte miatt, amelyek befolyasothatjdk az ingatian ériékét,
korlatozhatjdk hasznathatdsagat, azonban az értékelés fordulonapldn nem alltak rendetkezésre, és/vagy
Megbizd nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséher;

a2 altalunk meghatarozott értékek az elézéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld dital 16rténd felhasznalds esetén ervényesek.

10. oldal
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8, OSSZEFOGLALAS

Az értekelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, valamint az értékelési

szémitdsok alapjan az aldbbiakat rogzitjik;

ingatlan cime: 1083 Budapest, Préter utca 60, 17, em. 204,

Ingatlan piaci forgalmi értéke; 2960000 Ft

azaz Kettdmillid-kilencszdzhatvanezer- Ft,

A fenti érték per-, igény- s tehermentes kiliritett llapotra vonatkozik.

Szakvélemény forduidnapla 1 2020, janudr 29.
Szakvélemény drvényessége : 180 nap

Forgalomképesség értdkelése ; forgalomkepes

Budapest, 2020, februar 7.

TARTALOMIEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

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

5, FRTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZG FELTETELEK

8, GSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Térsashdz alapito okirat {részlet}

Ingatlanra vonatkozd engedély {pl.: ép.eng.)
Adasvételi szerzbdés

Ingatian elthelyezkedését mutatd térkep
Fényképfelvételek

ROORBOE

11, widal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 204. Hysz: 35728/18/A/204

TULA /i

Nem hiteles nulajdoni lap

Nems hireles tulajdond lap

Nermn hiteles tlajdoni lap

Nem hitcles tulajdoni lap

Yucaped Fistres Koomingtavatala X1 Yarulch Hivatela
Bodipew, X1 Budafora it 59 1519 Budepet, Pl 45
N biteles tolaydos) bap - Telpes makoolat
Megenceid: szion: BO000AI38990: 2020
2020.01.24

PUCAFEST VIII. KER.
salterulet IST20/316/0/204 balyrajei szam

Nem hiteles rwlajdoni lap
g
3
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(34
I'%a .?‘ E
S k¢
3 b
g ]
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DAREZ
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ba)s3ysd harhiozat, askezewdr sadd. 11250171900 2990 00 12

jegeam: sdaveitel I9TIS19145930 0N 06
yoqoim. telekalakiths  THIL/ABEN/NPRE W2 S

yogois. wredars Celvegal 1, PS030 7 1900 10 A2 %
yagiilae: tulajdonoe
aavt MAGYAR ALLAM
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IBTROF AL /4997007 110
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cir, 1082 SUCAPEIY VIII.KEN Buac 2 4587

Nem hiteles tulajdoni 1ap
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aine VITT KRR, OMcemesiTal
cim. JOR2 BOONPEST VINE MOA. paroex viTa 3-€7.

. R 1434
M BEN TANTALIOS S2IECTYIEST

&

Nern hiteles tulajdoni lap

Nemn hireles tulajdond lap

Nem hiteles twlajdond Jap
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17, em. 204. Hrsz: 35728/18/A/204

TARSASHAZ ALAPITO QKIRAT (RESZIET

e

TARSAIAAL TILLAJOUNT ALAPITT) OKIRAT

.

Altalinos rencelherések

Alulicott Fidvarosi VIII. ker. Ingatiankezell Villalat /Bucapest, 1804,
Baryss u. 65-87. sz./ mint a Budapest, VII1. ker. 2370 sz, tulajdenl
Lapon 35.778/18 hrsz. alatt feivett, $18 o2 temiletd, természetben
B.uapest, VIII. ker. Prater u. 60. sz&mi, a Megyar Allam kizdrolagos .
tulajdondt kénmzé ingatlan kezeld)e, 2 wmodositott 32/1969. Korm. sz.
rencelet 2.§5. /2/ bekerddse alapidn a Ient korilirt irgatlant az 1977.éui
i1. tvr rencelkezéser szecint és a mellékelt alaprajznak megfelellen

tdraasndzzi

alakitja.

A Magyar Allam a tirsashdzban lévd és5 3 tula’tondt képezd lakdsckat
valamint egyéb Prelyisdgeket 3 jelen alapitd ckirat rendelkezdsainsk
regfelelfen - természetuen megosztva, 3 telek és a kdzis tulajdonban
Rraced dpiletrészek kozus hasznilatinsk jogdval egyutt - a vevl személyi
tulajdonsba adje. '

i1
A/
i Kbzba tulajdon

A laxdsok fs a nem lokds céljdra szolgdld helyiségek mindenkeri tulsj-
conpsainak osztatian kdzos tulajdondba keriilnek az alaprajzen feltiinte-
tett kivetkezd dpiilotrészek ds berendezések:

i. Telek 918 m2

13. oldal
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7. Epiletszeckezetek: alapok, fofalak, fidémek, lakdselvdlasztd vilasz -
falak, valamint a [boémew hangpdtld 8 hiszigeteld anyaga.
Kiilsd homlokzatok, valamint a koztsségl helyiségek fal ds padldburkolata:,
azok bererdezési ds felszerelési tirgyai.

II1. Tetfszerkezet: lapostetd ligyfedéssel.
Tv. Kémények, Xéményszegélyek, szelldzfk, villdmvedelom, kidzbissegl antenngk.

vV, Az Gsszes vizelleni szigetalés.

¥]. Az éplileten lévd csapadékesatorndk, valamint 3z alapvezetsk s telex hatdrin.
Szennyvizcsatorna slap ds ejtdvezetéek 3 killon tuladdoni illetfséql
helyiségekbe torténd ledgardsoktdl a telekhatirig.

vil. vizvezetékhildzat & vizmérdtSl a kilon twiajooni {lletdsdgl helyissgekbe
torténd ledgazdsokig.

VIII. Elextromas vezetdkek a f8elasztotol a kuldn tulajdonl illetdségi helyiségek
fogyasztisndrd drdjsig, velamint g kozvsségi helyisdgek vezetékhdlozata és
szerelvényel.

Ix. Gdzvezetékek 2z utcal elzirdibl a kidldn tulajdeni illetlsép helyiségek
fogyssztdsmérd drdjdlg.

X. A teljes liitési rendszer.
XI. Kbzés TV adds vételi hdlézat vezetdkel, berendezdsei
XII. Xozis kaputelefon hildzat.

X1ll. Be)dcatl Elotér /fszt./ 45,00 =2
XIV. Lépradhdz Y Jtset./ 40,50 m2
XV. Kdzlekedd [l=2t./ 10,50 m2
XVI. Szemgttdrcld ftszt./ 15,70 n2
XVII. Kidzlekedd /tsat./ 10,50 =2
XVIIT. Lépcsbhdz 17 v 8,5 144,50 m2
XX, Szemétledcbd 17 % 3,8 64,60 m2
XX. Felvond 3,00 m2
XXI. Felvond 3,00 m2

14. oldal
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XX11.
XXIII,
XxIv.
XXV,
Xavl.
XxvIiI.
XXVILL.
AXIX.
Xxx.
nx1.
XXII.
NI,
XXXIv.
Xy,
XXNvY.
X¥avil.
xvInL,
XXX,
XL
XLI.

x I,
XLIII.
xlv,
XLV.
xvl.
XLVII.,
XLVIII.

Muszertwely 18 x G,5
Tenesfelvond

Srivattychdz

LEpcsOki Ydrat

Eldtér

Keg dipac tdrold

Kibelle) helyisdéy
Gononokl irods

Gondnoki raktér

Raktdr

Vizdra helyiség

Folyoso 17 x Ja,82
Telefcnszoba

itmozpont

Kukatdrolg

Szemétidrald

TRASO

Kzl ekedd 16 x &2
tolyoso 36 x 14,40
GEPES? hely 16 x 0,7
GEPESZ nely 16 x 0,7
CEPESZ hely 16 x 2,72
GEPESZ hely 16 x 0,70
GEPESZ hely 17 x 0,70
GEPESZ hely 17 x 0,70
GEPESI hely 16 x 0,70
GEPESL hely 17 x 2,70

2,00 m2
5,00 m2
7,20 n2
6,00 a2
8,20 o2
13,28 n2
18,00 m2
4,75 m2
8,20 m2
8,80 a2
13,20 m?
245,40 m2
13,20 n?
117,40 m2
3,80 m?
8,80 @2
21,06 m?
952,00 w2
230,40 =2
11,20 2
12,20 2
43,52 a2
11,20 m2
11,90 nm2
11,90 m2
11,20 m2
£5,90 22

15. oldai
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3

XLIX. tépcsdhar 5¢,C0 n2
L. Raktir 7,20 n2
gg L1, Kézlekadt 6,00 m2
o 11T, Kdzlekedd £,00 m?
: LIif. Tagulssl tartély 5,40 m2
Lt1v. Méréhely 2,25 m2
LY., [¥-antenna 8,80 mo
8 LVI. Lépcssfel)scs 1,50 m2
{ LYIT. Gépteren 41,50 m2
y LvITT. Felvang géphaz 3,00 m2
LIX, Felvond géphdz 9,%0 m2

! LX, 1. em. /8. Szolgdlaty lakis

/ Szobe 12,00 mD, félszoba 12,00, Honyha 7,76 m2,
Firddsznpa 3,40 m2, WC 0,88 =2, Eldszoba 5,15 m2,
: Atj4rd 4,40 m0G, Logyia 7,50 m2 /

Szolp.lakds: 0sszesen: 51,62 m2

A kpzds tulajdon 16.000/1G.000.- Azaz: Tizezec - tizezredréaz
eszmea hanyadkbsl 411,

iI.
8./
kuldn tulaijdon

& talajdorpstdrsak Killén tulajdondba kerilnok - mint tarsashdztulajdoni
:lletéseégik alkotd részet - a II/A. ponthan felsoroit,.kGzds tulajdanban
matedd vagyonrdsrek kobrds hasznilatdnsk jogdval epylitl - terngészetben
megosztva az egyes épitményrdszek tartozckalkkal, felszecelédseikkel és
betendezéselkkel egyutlt, a kovetkezdk szerint:

el

L./ 203C/1. sz. tivsashizi kulbnlapna, 35.720/18/4/1. hrsz. alatil o tervrajzon
i. szdwral jejolt, felaszinti, 4 rektdc, mohely, dzlet » mitaly, 2 iroda,
konyha, kozlekedd, elbiér és folyusd helyiséyekbdl 8116 126,33 n2 terileto
nem lakds caljdca szolgdlo helyisdég Juzlet/, valamint a kozosséghen mavadd

16. oldat
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rorm . - -

§ 204/ 2070/208, s2. tdrsasnazi killbrlapen 35.726/18/4/205. nrez. alatti,
a terveajzon 204, szamwal jelolt, XVII. em. /3zdritdszinti/ egy
irooahelyisdgedl 4113 7,80 n2 teriletd nen lakds ceéljira szolgdld
nelyiség, velanint o kézosségben mazadd telekbll, épitményrészek-
bSl, felszerelésekbSl és bererdezési targyaktei 9/10.060. -

3zaz: Xilenc - tizezredrés? eszmex tulajdoni hinyaocal.

205./ 2470/205. sz, vdraeshazi kijldnlapon 35.728/18/8/205. hrsz. alatti,
8 tervrajzen 20%. szammal jelslt, XVII. em. /szdritdszinti/ egy
irodahely1ségbol 4118 6,50 m2 teriiletd nem lakas cdlidra szolpdld
hely1ség, valamint a Kdzbssdgben maracd telekbll, épitményrészek-

1, felszereldsektdl és perencezési tdrgyaknosl 8/10.003. -
azaz: Nyolc - tizezredrész gazmei tulajdoni hdnyaocal.

205./ 26470/206. sz. tirsashazi kildnlapcn 35.728/18/4/206. nrsz. alatti,
3 tervrajzon 206. szimmal jelolt, AVII. em, /szdritdszinti/ egy
ircuahelyiségodl 4110 6,15 o2 teriletl nem lakds céljdra szolgdld
nelyisdg, valamint a klzisségben maradd telekbd:, épiuményrsszekrdl,
felszerelésekbd]l 43 berendezédsi tirgyakbdl 7/10.000.-
azaz: Hét - tizezrecrész eszmei tulniconi hdnyadcal.

17. oldal
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12. bels§ tér

14. gépésretl helyiség falazata 15. beisd tér
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Aktualizalisi adatlap

J6zsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Elidegenitési Iroda

Ertékelt ingatlan megnevezése: ] fires helyisép

Az ingatlan cime, azonositdsi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIII. kertilet
Utca, hazszém, emelet, ajto: Prater u. 60. 17. em. 205
HRSZ: 35728/18/A/205

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonértékels Kft.
Eriékbecslo: 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 Onkorményzat
Bérlo: -

{ Ertékelési forma: l Tulajdonjog forgalmi érték

| Aktualizalds érvényessége: | 6 honap
* A ktualizalas:
*Aktualizalt értékek:
Fajlagos forgalmi érték: G wian e e Fvm?
Az ingatlan forgalmi értéke: BTN TR o= Tt
Likvid forgalmi érték: L 0BS o — g

Az aktualizalds az eredeti értékbecslésben rigzitett teriileti adatok, és az abban rigzitett
muiszaki allapot alapjén késziilt, az aktualizalas az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2020. majus 14. )
Botiddon, 1.
Bartfai Laszlo
Igazsagiigyi Ingatlanforgalmi Szakérté
JGK Zrt.
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lozsef kbrit 69,

{70) 941-64-93
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Févérosi Birdsdg

Légjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.: CO0450/2010
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1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 205.
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iroda ingatlanrél

Budapest, 2020, februar

Faggetlen | Megbizhatd | Ertékmeérd



INGATLANFQOR GALMI STAKERTSI VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

Megrendel§ azonosito : JGK-475

Keritleten belili ethelyezkedése : Losontl negyed

Ingatian cime {tullap szerint) : 1083 Budapest, Prater utca 60. 17, em, 205,
Helyrajzi szdma 1 35728/18/A/205

Ingatlan megnevezése : iroda

ingatlan jeleniegi hasznositasa 1 nincs hasznositva

Szobak szama I

Komfortfokozat HE

Az értékelés célja : Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tutajdoni lap szerinti méret t 6m?

Helyiségcsoport redukait alapteriilete t 6,5m? Fajlagos m2 ar: 371 560 Ft/m?
Tarsashdz telek tertlete : 918 m?

Eszmei hanyad i / 10000

Balsd miszaki llapot : feldgjitandé

Megkdzelithetésége 1 emeleti

£riéketés alkalmazott médszere t piaci dsszehasonlito- és hozamalap modszer

A lozsefvarost Gazdalkoddsi Kdzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyl ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozésa utén, a
helyszini bejdrds és az értékelési szamitasok alapjan megallapitasra kerilt, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 2420000 Ft
azaz KettSmillio-négyszazhdszezer- Ft.
melyb6| a telek eszmei értéke: 160 000 Ft

araz Egysrazhatvanezer- Ft.
likvidacios érték a forgalmi érték 80%-a*: 1 940 000 Ft

azaz Egymillio-kilencszdznegyvenezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban kerlilt meghatérozdsra,

Az értékeléshen megsllapitott placi érték Netts érték, az Afa mértéke a mindenkori hatélyos éfa torvény alapjdn
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény Kizardlag a térgyl ingattan forgalmi [piaci) értékének meghatérozdasara készult.

*A likviddcids érték a kényszerérigkesités és gyors eladds miatt valt szitkségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatianpiaci viszonyok metlett a forgatmi érték 80%-3ban hatéroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értekelt jog 1 1A ., tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap id8ponta : 2020, janudr 29,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
forgalomiépesség érékelése : forgalomképes

Kesziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban,
TR ¢ ot

Budapest,  2020. februar 6. o P
e i e SR e

PRS- -
Lakatos Ferenc

2026 FEBR 11,

ingatlanvagyon-értékeld
T Nyilvintartasi szém: 1398/2006.

2. oldal
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1. MEGBIZAS {SZAKERT (| FELADAT)

Megbizasi Szer26dés szerint a I8zsefvarosi Gazdélkoddsi Kdzpont Zrt. (1082 Budapest, Baross y, 63-67,), m{ﬁt
Megrendel, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkeszitésével bizta meg CPR-Vagyonértékels Khet,
Megrendelés alapjan Tarsasdgunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi {piaci) erteket :
Az értéketés calja: Onkormanyzat altall megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznélasra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére keriilt sor, tovabbd megvizsgdlasra keriltek az ingatlannal kapesalathan
rendelkezésre all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfelelfen
atkalmazasra kerilltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) irdnyefvei és a tibbszdrdsen modositott 25/1997. (VI 1) PMm
rendelet elGirdsal,

A helyszini 2emle soran a szoban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kérnyezetét gs
mas értékbefolydsold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fénvképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatianforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jeleniévik: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tutajdoni lap tartalmazza az ingatien-nyilvantartds szerinti dllapotot.

1 rész:

S2éljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tul.lap szerint): 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 205.

Tulajdoni lap szerinti terilete: 6,0m?

Helyrajzi szama: 35728/18/A7205

Ingatian megnevezése: iroda

ingatlan jelenlegi hasznositdsa: nincs hasznositva

Bejegyzd hatarozat; Az 6ndllo Ingatlanhoz tartoznak az alapite okiratban meghatarozott
helyiségek.

il rész:

Tulajdonviszony: Viil. Kerdleti Onkormiényzat 1/1

1. rész:

Bejegyzl hatdrozat: nincs bejepyzes

Megiegyzés: A jogok és 1ények csak naprakesz tulajdoni lappal igazolhatéak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatian kérnyerete, elhelyezkedése

Az ingatian Budapest Vill. keriilet Losonci negyed kerbletrészében, az ll1és utca és a Szigony utca kozbtt fekszik,
3 Prater utcaban. Az utca burkolata aszfall, a parkolas a kézterileten fizetds. A lakohaz lakotelepl kérnyezet
része, kizvetlen kérnyezetében 16 emeletes panelhazak, valamint szazadfordulén épilt tarsashézak lathatok.

Az Ingatlan infrastrukturdlis ellatottsdga varosrészen belil jo, 200 méteren belli! alapellstast biztosito Gzletek,
egészséglgyi intézmeény, valamint kézlekedesi csomdpont elérhetd. Tomegkbizlekedési eszkdzdk a kornyéken 50-
300 méterre elérhetsek.

Tomegkiriekeddsi acikazok:

I {2 vitamas Autdbusz Trolibusz [ Metro/Fotdateni T vasat

3. olda!
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4.2, Ingatlan dltaldnos jellemzdi

Az éplilettbmb kb, 1973-1974-hen épiiit, hagyomdnyos eldre gydrtott vasbeton elemekhdi, melynek homlokzata
atlagos allapotd. Kialakitdse foldszint + 17 emelet, mely 2 személylifttel és 1 teherlifttel ellatott, A szemeélyviift 2
16. emeletig kézlekedik, onnan egy fém racst ajton keresztill lehet feljutni a 17. emeletre, Ezen a szinten kozds
folyosabol nyilé helyiségek és 6nadlié aibetétek fathatok. Vizsgdlatunk targyat a 35728/18/A/205 sz, albetét
képezi, amely ezen az emeleten helyezkedik el Az albetét hazkdzponti fitéssel rendelkezik, amely egyedileg
mérhetd, a hileadd dntdttvas radidtor. Egyedileg mérhetd villanyora nines kiilsn, de az ingatlanban a vildgitas
kiepitésre keriilt, A burkolat cementlap, a falak tapétazottak. A nyllaszard egyszerdl fa tokszerkezetd ajtd, amely
a kézds folyosdrol nyilik, és valdjdban ez vilasztja el a tobbi albetéttdl Az sbiak fémszerkezetil és sik livegezédssel
eilatott, hétechnikailag azonban rossz dllapoti.

Az ingatlan jelenlegi kialakitdsa és helviséglagoldsa megegyezik a résziinkre hiztositott alapraizzal, melyet a
meligkiet tartalmaz.

Az ingatlan belmagassaga 2,47 m.

Osszességében ar albetét miszaki dllapota felljitandd, felljitas utan raktarkéntfirodaként/taroldkeént
hasznosithatd,

Epiilet:

Epilet épitési dve: cca, 1973-74
Epulet szintbell kialakitasa: Foldszint + 17 emelet Mszaki sllapot
Alapozas, szigetelés: savalap atlagos
Figgdleges teherhordd szerkezet: vasbeton vdzszerkezet dtlagos
Vizszintes teherhords szerkezet: vasheton lemezfodém atiagos
Tetészarkezete: jarhato lapostetd, kavicsolt lemerfedésset dtlagos
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett Atlagos

Erakelt helyiségesoport: roda
Belsd terek fellilete: tapétdzolt feldjitandd
Belss terek burkolata: cementlap feltdjitandé
Vizes helyisaglek) feltlete: nincs .
Vizes helyiség{ek) burkolata: nincs
Kitls§ nyildszdrok: fém szerkezet feldjitandd
Atlagos belmagasséga: 247 m
Belsé nyildszdrok: fa szerkezet feldjitandd
Féitési rendszer: epyedileg mérhetd, hazkdeponii flités atlagos
Melegviz biztositdsa: nincs
Meglévd kdzmii-kiallasok: nincs
Meglévé kézmii mérdorak: nincs
Felgjitas éve: n.a.
Felgjitds térgya:
ingatlan miiszaki Sllapota Ssszessépében: felujitandd
Megiegyzés:

4. oldal
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i 3. Epiiletdiagnosztika

B .. A siemrevételezés elGkészitése a rendelkezésre all6 adatok (az épilet épités ideje, mis2aki tervek,
tervdokumentaciok) eflensrzéséve! kezdddik. A helyszinen miszaki szemnlét tartottunk és a lathatd tineteket
digitalisan régzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértak.

Hézx:

Az épllet dtlagos allapoty, vakotatmallas nem lathato, a belsd lépcsdhaz karbantartott, szép dllapotd, a pesék
serilésmentesek. A tetd valdszinileg nincs megfeleltien szigetelve, mert a legfelss stinteken bedzas nyomai
Jathatadk.

Albetét:

Az albetét mennyezet! részén, illetve az ablak korill kiterjedt beazas |dthatd, ez valdszinii a tetd rossz allapota
miatt alakult ki, valamint kisebb szertefuté hialozatot mutaté repedések is fathatdék, melyek az anyagtani
Ssszetételi okokbol keletkezhettek.

BérlSi megjegyzés:

Az ingatlan iires, nincs hasznositva.

4.4, Helylségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Nettd Korrekgio Hasznos
iroda cementlap tapetazott 6,50 m? 100% 6,50 m?
meresi korrekcio 100% 0,00 m?
Osszesen: 6,50 m? 6,50 m?
Osszesen, kerekitve: 6,5 m? 6,5 m?

f _ Megjegyzés:

A hasznos alapterUlet szamitdsdnal a rendelkezésre dllé miszaki tervrajz adatait haszndituk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztnk.

5. oldat
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5, FRTEKELES
5.1, Ertékelés madszere

{

© s oyt 3

Az értékbecslések a TEGOVA Gtrmutatd elvei és mddszertani ajénldsai {EVS 2003-2016) szerint, a tOhbszdr
madositott 25/1897, {(Vil.1] PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elSirtaknak
megfeleféen készillnek.

Az értéketési szakvélemény készitéje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Meghizd személyes adatait a
2011. évi CXIt, térvény az informacios dnrendelkezési jogrél és az informacioszabadsgrol, tovabba a 2016/679/EU
nendelet { 2016. aprilis 27.) & természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
yadelmardl és az llyen adatok szabad dramldsdrdl, valamint a 55/46/EX Rendelet hatalyon kivill helyezésérdl szolo
jogszabdlyoknak megfeleld médon kezeli.

F N R

Az értékelés modszere két f6 kategdridba oszthatok: a pisci érték alapl és a kbitségalapt értékelések. A piad
viszonyoken alapuld modszerek két f4 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vegy més néven hozamszémitdson
alapuld) értekelések kézé sorathatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsliit dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az driékelés
iddpontjdban egy vésdrolnl széndékozd és egy eladni széndékozd kdz8tt szokdsos piaci feltételek szerint
febonyolitott ligyletben, megfeleld marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen viselkedtek,
anélkdl, hogy kényszer atatt alltak volna. (EVS 1)

e T T A SRR S AR R, W

Piaci Bsszehasonlité adatok efemzésén alapuld modszer

A mddszer soran az értékelendd ingatian elemel Gsszehasonlitdsra keriiinek az adott telepGlésen, vagy placi
kérnyezetében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatlenok paramétereivel, majd az eltérések
korrigatasra keriinzk. Minét kozvetlenebb Bsszehasonlitdsra nyilik lehetéség, annal pontosabb a becsérték, Olyan
ingatlanok értékbecslésénél haszniliak, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.. csaladi hazak, lakasok,
talkek, sth,

N e

Az 8sszehasonlitds alapiaul rendszerin a kévatkezd tenyerdk szolgélnak:
- rezlizalt Ggylet szerinti ar / kindlati ér

- értékesitési idépont

- elhelyezkedds, megkdzelithetéség, infrastrukturalis ellitottsag

- téret, mlszaki allapot, egyéb jellemzdk,

S e

Az érték, az ingetlan kornyezetében fellelhetd hasonid tipusu ingatlanok addsvételi/kindiati adatainak
felhaszradldsdval hatdrozhats meg.

- remgn

5 A horamszdmitdson elapuld értékelési médszer

Bt

A hozamszamitéson alapuld értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak &5 az ezek megsierzése érdekében
felmeriil8 kiadasoknak a kilenbségehdl (tiszta jdvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megatlapitasa azon az
elven alapszik, hogy bdrmely eszkdz érteéke annyi, mint a beldle szérmazé tiszta jovedeimek felenériéke.

[

A hozamszamitds lépései dsszefoglalva:

L Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznalati mddjalnak elemzésa,

2. Ajdvdbeni bevételek és kiaddsok becslése hasznélati médonként,

3. JvBbenl pénzfolyamok feldllitasa hasznalati médonként.

4. A tiikésitési kamatldb meghatdrozdsa: {2 éves magyar dllampapir hozama)+ingatianpiaci kockdzat {azen beli
dgazati kockdzat)+helyt kérnyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockdzat.

2,5%{»1,0~4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,0-7,0 %, egyéh: 7,0-8,5%. (2019, V. n.év)

5. A pénzfolyamok jelenértékénak meghatirozdsa,

6.4 legrmagasabb jelenérték kivaiasztasa, mint hozamszamitason alapuld ériék.

Amadszert ditataban a jovedelemiermeld képességgel rendetkezd ingatlanok esetében alkaimazzék.

L

5. oldal
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Koltségalaptt szémidsi médszere

A nettd pottasi kSltség elvii értékelés a vagyontargy értekét az ingatlan (vagyontdrgy} kalkuldit Gjrael6allitasi
kéltsége alapjan adja meg. Az ujraeldallitasi értékbdl azonban le kel! vonni az idé mulasa, az elhasznalodas, az
erkolesi értékeskkengs miatti avulas értekét, majd & veégeredményhez hozza kell adni & felépitményhez
tartozo foldterilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, kirosodott létesitménynél, takart mitdrgynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatéd, aho! (pl. a vizsgalt létesitrmény kilonleges

rendeltetése miatt) mds maédszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékenek a véleményezéséher szikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsbsorban a kereslet-kindlat hatédrozza meg. A vizsgalatok az ertékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre keriilttek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejezddnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségl ellatast nyujt helyben és 2
kbrnyezetében é16 lakossdg szamara.

£pitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények brutté helyettesitési (pothisi) kbltségének
becslésén alapszik, levonva az avulas vaiamennyi (ényeges formadjit. A brutto helyettesitési (pétlasi) kiltség
tartalmazza a vizsgdlat targydt képezd felépitményekkel azonos mlszaki jellemzbkkel és funkcidval bird
[étesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kbzvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetien koltség a vizsgilt épilletekkel és épitményekkel azonos objektumok Gjraeldallitdst kiltségének felel
meg. Azon épiletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjlik, a brutto

Mérnoki lroda Kft. altal kiadott Epitbipari Koltségbecsiési Segédlet (EXS} 2018, évi egységdrai alapjin
szémolhatjuk.

Az avulas az id8 maldsa miatti értékcsdkkenés, Harom o eleme:

.} fizikal romlas,

b.) funkcionalls avulas és

¢.} kérnyezetl avulas. Az avulisi elemek iehetnek kijavithatdak vagy ki nemn javithatdak.

a} A fizikai ramlas esetében figyelembe kell venni az épiilet fd szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek
aranydt az dsszértékhez viszonyitva, A fizikai avuldsi szdmitasokndl a felépitrnény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe vennl.

Altalanos esethen a kbvetkezé gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznilni;

- varosi tégla éplitetek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetd éplletek 40-70 év,

- csaladi hidz jellegl épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezdgazdasagi éplletek 20-50 év.

b.} A funkcionalis avulas a gazdasdgtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek mérlegelnie kell
azokat a korszer( kdvetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

€.) A kérnyezetl avulas az ingatianon kivill kordlmények miatt all el6, mint a kereslet hianya, a terdlet valtozo
ingatlan felhasznaldsa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi korilmények.

Az avulds mértéket a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének sgdmitdsa:

KerGleten beibli efheivezkedése: Losonci negyed

Térsashaz telek teriilete: 918 m?

Eszmei hanyad: 8 / 10000

Albetétre Juto telek terilet: 0.73m?

Fajlagos stlagar, keriletrészen belal: 220 000 Fi/m?

Diszkontaldsi tényezs: 10

Telek eszmei értéke: 160 000 Ft . Egyszdzhatvanezer- Ft.
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“7 - g2, ingatlan értékének meghatdrozdsa
E:_ 5.2.1. Piaci 9sszehasonlitd adatok elemzésén alapuld értékelési modszer |
" Tadatok drtekeht ing, | OF adat 1. | OF adat 2. | OH adat 3. ] OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1083 Budapest, |y o Vit ker, | wil ker,
P;ite‘:nl:t‘;zgo‘ Magdoina A:izr:eu:;a \;I:g ::;’ Nagy Fuvaros] Kiss jdzsef
T ' utca 25. utea wtca 5.
o megnevezése: iroda izlethelyiség | Gzethelyiseg [ Gzlethelyisdg | dzlethelyiséz | lzlethelyiség
" [atapteratet (m: 6,5 27 23 33 as 27
kinglat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kinalati &r / adasvételi ar {F1): 13900000 { 12500000 | 18 400 000 | 22800000 | 13950 000
: kindlat faddsvétel ideje {év) 2019 2018 2019 2018 2018
kinalat/eltelt id8 miatti korrekcid: 5% -5% ~5% -59% ~5%
fajiagos atapar (Ft/m°): 489074 | 598913 | 520697 | 451250 | 604114
KORREKCIOK
wltérd alapierilet a% 3% 5% 8% 3%
keriiteten bellli efhelyezkedés 0% 0% -5% -5% -5%
éplileten bellill efhelyezkedés, megkbzelitése ~5% 0% 0% 0% 0%
altalanos miszaki allapot -3% -10% ~15% -10% -15%
eitérd felszereitség {flités, szoc.blokk) 594 -5% -5% 5% ~5%
szerkezeti kdrosoddsok (pl; vizesedés) 5% 0% 0% 0% %
hasznosithatosag -10% -10% ~10% -10% -10%
galéria/galéridzhatosag 0% -10% -5% -5% -10%
Gsszes korrekcis: ~14% -32% -35% -27% -42%
Korrigalt fajlagos atapar {(Ft/mz2}: 421093 405 058 345 892 330766 3501990
Fajlagos dtlagér: 371 560 Ft/m?
Ingatlan becsiiit piaci értéke: 2415 180 F¢
Ingatlan értéke kerekitve: 2 420 000 Ft
Usszehasanlité adatok leirdsa:
1. adat: Magdolnanegyed, utcafronti bejaratos, vizes helyiséggel rendelkezd, részhen
itlagos / felujitandé dlapotd, vizesedd Uzlet, ingatlan.com/28439870
2. adat: Csarncknegyed, teliesen galéridgzott, utcafronti bejdratos, atlagos allapoty, vizes
helyiséggel rendelkezd tzlet, ingatian.com/28428479
3. adat: Csarnoknegyed, 2015-ban felgjitott, Gzletként nyllvantartott, de jelenleg
jakasként hasznalt helyiség, ingatian.com/26902704
4. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejératos, jelenleg vendéglatdhelyként mikéds,
atlagos aftapoty Dzlet, felszerelések nélkil, ingatlan.com/30549889
5. adat: Népszinhdznegyed, utcafronti bejaratos, 2 évvel ezel@itt teljeskdrien felgjitott,
galériazott izlet, ingatian.com/29710837
Az ingatlan piaci Bsszehasonlitd modszerrel meghatérozott forgalmi értéke {kerekitveh:
2420000 F
azaz Kett&millid-négysedzhiszezrer- Ft,
8, oldat
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5.2.2. Hozamszamitdson alapuld értékeiési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan] d&sszehasonitd | Osszehasonlité osszehasonlitd
adat 1. adat 2, adat 3.
1083 Budapest, Vili. ker.,
ingatian elhelyezkedése: Prater utca 60, 17, B::E;:Z;;a jéz:::;(;fé; 2. Bfahs Lujza tér
em, 205. kérnyeke
ingatfan megnevezése: iroda izlethelyiség tzlethelylség iizlethelyiség
hasznosithatd terilet {m?): 6,5 38 35 40
kindlati di} / szerz, bérleti dij {Ft/ho): 135 000 150 0DD 150 DOO
kinalat / szerzddes ideje (év, hd): 2019 2019 2019
kindlat/eltelt idd miatti korrekcid: -10% ~10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m/hé): 3 197 3857 2755
KORREKCIOK
eltérd alapteriiet 3% 3% 1%
eltérd miiszaki éllapot, felszereltség -20% -20% 0%
kerileten heliili elhelyezkedés -10% -5% ~5%
éniileten beliili ethelyezkedés % 0% 5%
18sszes korrekeid: 27% -22% 4%
Korrigalt fajlagos alapér: 2 339 Ft/m2/hé | 3003 Ftym2/hd | 2 872 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alapdr kerekitve: 2 738 ft/m2/ho

Osszehasonlitt adatok lefrdso:

1, adat:

2, adat:

3, adat:

Palotanegyed, atlagos/jo allapoty, vizes blokkal rendelkezd, uteafronti

{zlethelyiség, ingatlan.com/23510948

Usarnoknegyed, étlagos allapoty, részben galéridzoti, uttafronti bejaratos
{iziet, ingatlan.com/29823275

Csarnoknegyed, feldjitandé dllapotl, szuterén szinten elhelyerkedd,

utcafronti bejdratos Gzlethelyiség, ingatlan.com/28812806

Hozamszdmitas

Bevételek:

piacl adatok szerint bevéielek :

2 738 Ft/m2/hd

¢ IKihasznsltsag:

85%

Figyelembe vehetd éves bevétel:

181529 Ft

ot T

Felijitasi alap:

5%

5076 Ft

. lgazgatdsi koiségek:

2%

3631 F

> [Emyéb koitségek:

5%

9076 Ft

. Kltségek Gsszesen:

21784 Ft

{Eredmény:

" {bves tzemi Sy
Lo iEves zeml eredmény:

159 746 Ft

o AT6késiési rita (szamitds 6. oid. ):

7,0%

Gk 'Tdkésiterr Erték, kerekitve:

2 280004 Ft

- Ingatlan hozamszamitason alapulé modszerrel meghatarozott értéke [kerekitve):

2280000 F

azaz Kett8millis-kett8szdznyolovanezer- Ft .

. oldel
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci Bsszehasonlité modszert, mint 6 szamitdst alkalmaztuk, mert ez a s2dmitas tikrozi leginkdbb a piaci
viszonyokat. A hasonléd ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jeliemz8, azonban jél mutatja a bérbe adhatosdgot
s az (zieti lehetBsépeket. Ugyanakkor a hozamalapon szémitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kiltségalapi modszer tizkrozi legkevéshé az ingattanok piaci ériékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivill hagytuk.

Szdmitott érték | Sily |Stlyorott érték
Az alkalmazott médszerek [Ft] - 7]
ingatlan értéke piact 8sszehasonlité modszerrel: 2420000t 100% 2420000 Ft
ingatitan értéke kaltségalapi médszerrel; O Ft 0% OFt
ingatlan értéke hozamalaptt médszerrel: 2 280000 Ft 0%, OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 2 420 000 Ft|

Ingatian egyeztetett értéke {kerekitve}:
2420000 Ft

azaz, Kettfrolflio-négyszdzhlszezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZG FELTETELEK

Az értékbecsid szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkez6 ingatlan értékeléséhez a kévetkezbker

szitkséges figyelembe venni:

- gz ingatlannak, mint tiszta tulajdonG forgalomképes s tehermentes ingatlannek tulajdonjoga kertl
értékelésre;

- az #tadott iratok tanulmdnyozasin tGlmenden jogi természet(i vizsgalatot {jogcim, vagyonjogok
arvényessége, sth.) nem végeztiink, Az ingatian forgalomképességének jogi eredeti korldtozdsardt a tulajdoni
fapon bejegyzretteken tilmenden nincs tudomisunk, és ezért felelBsséget nem vallalunk;

- ar artékelés azon a feltételerésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovBbeni hasznositasdval
Gsszefliggésbhen a helyi és orszdgos hatdsdgoktd] és egyéb szervezetektdl, személyektsl valamennyi szitkséges
engedély, jdvahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, IHetve ezek beszererhetdk, vagy megdjithatok;

- @& szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerd szemrevételezés, @ rendelkezésre bocsatott iratok és a

Megrendeld képviselbjének szébeli tdjékoztatisa alapjdn mutattuk be, az esetlegesen fenndlld, de

érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd ertékbefolydsold tényezdkért {pl: rejtett szerkezeti hibdk, fethasznall

anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artaimas anyagok jeleniéte stb.] nem wvillalunk
feleldsséget;

nem vizsgéltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kitelezettségeket,

feltételeztlk, hogy a tulajdonjop egy esetleges atruhdzdsdnak idbpontjdban az ingatlan hasznalatdval

kozvetienill Ssszefiiggs tartozas (kézlizemi dijak, stb.} nem all fenn;

8z érték magdban foglalia az épiiletek rendeitetésszerdl haszndlatdhor szitkséges éplletgépészeti

berendezések és felszereldsek ertékét;

2 gazdasdgl, jopi feltételek és piaci viszonyok elre kelld pontossdggal nem prognosztizdlhatd véltozdsal

modosithatidk, ilietve érvényielenithetik a szakérti vélemény vonatkozd megéllapitdsait, ezért 3

vagyontargyak értékét befolydsold karilményekben bedlld lényeges vialtozds esetén szlikséges & megadott

érték felllvizsgalats;

nem vallalunk felelfsséget olyan kdriimények megléte miatt, amelyek befolydsothatidk az ingatlan értékét,

korlitozhatiak hasznalhatosigst, azonban az értékelés forduldnapjan nem alitak rendelkerésre, ésfvagy

Meghizé nem bocsatotia rendelkezésre a szakvélemeény elkészitéséher;

az ltalunk meghatdrozott értékek az eléz8ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen

szakvéleményben meghatarozots célra, Megrendel8 dttal tirténé felhaszndlas esetén érvényesek,

10. oldat
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8. USSZEFOGLALAS

Az éntékelt ingatlanra vonatkozé dokumentumok és & pladi viszonyok tanulmanyozasa utdn, valamint az értékelési
szdmitasok alapjan az aldbbiakat rogzitjitk:

ingatlan cime: 1083 Pudapest, Prater utca 60. 17. em. 205.

Ingatian plad forgalmi értéke: 2420000 Ft
azaz  Kettdmillis-négyszdzhiszezer- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapja + 2020, januar 29,
Szakvélemény érvényessége . 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. februdr 6.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

2. STAKERTON 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

" Tulsjdoni lap mdsolata
Térképmasolat masolata
" Alaprajz
Térsashaz alapité okirat (részlet)
Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
- Addsvétell szerz8dés
Ingatlan elhelyezkedését mutaté térkép
. Hnyképfelvételek

RO0EE0OE

11. oldal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Préter utca 60. 17. em. 205. Hrsz: 35728/18/A/205

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdon lap

Nem hiteles rulajdoni lap

Nem hireles mlsjdoni lap

Nem Hiteles tulajdoni tap Nem hiteles tulajdoni lap
Buxapes Fovare: Farrndnyavaaa X Kevvles Hoataly
Budapey, XTI Budadoka ut 3¢ 1319 Bchipest. L 415 Cilcdal:
Tt biteles tulajdoa Ing « Telyes sbiolnt w
Megrendclés ssima $000004-39 005/ 2020 ‘\
2020.01.29
¥
RULAFEST VI11.XKER.
uon.omlu. 351-!&/18/»\/403 Mlyn 32 u-in 4
hlﬂ) arumr Vul rm hM‘ﬂ ut<o GJ i" eniet “felulvazagllat slate”
LERERZ
. At sqyéb ondlld ingatlan mists:-
ragnevesds tarulet n3obik s3ama skawai hdngad Tulaydons E
a agezasfdl
rroda L [ ) 810000 -uuu
Ba yagy3é hatdrovat: 99990371 990/1999 .92 19 torle hathiorats "-"" 0.3
aroda & P &/16000 Nh

S JagyTé hataresat- 19530270/1997/1937 .2 .00

? Beegyso hatbrozatt JA2S0719W/L900 1602
Tarsazhiz

Az eﬂlllo sﬂl)nlonl'r' tatcasnak a: ala mrn ok 3rathan uqhorue&lptqu

B RESZ
Ttulayons hangad. 171 temls hatareat: LOSR0ILY F19¥Y 0T,
bajegy:d hathrozat, dekecdes addr 1325037890709 a0 AL

arozatr LMW/ F1992/97.11. 10
yegtam  adiavital 8019290929 .09 W
jogram: talekalshivtis  011/398/0 080 90,08

yoqcam: acadets fafvital 1290/ AT 1900 M6 A2 -
yogelilaa: tolsjtdonos

A HNGTAR ALLAN

camr = -~ N
" hanyals 071 tocle hatarorac. maomn-@

hageqyea hatirarar, srkevexni 1dd: 1125017 RLUN P

torle hatacozat. 12990270, 095779700 10
jogcin. alinwitel IR /1916718)9.
yogeinm: talewalawitdn AL/ 1¥81AL
yoacin. aredets falodval nmm@ 10 .12

jegalias: Nexeld
ey eX V11T weR.

cim. 1U8: BUORPESY \"lll -FER. rél 6347,

3} talaytenr banyad: 171
bavgyid hetdrozat, 4ckes - BN N
yogeim. 1991, ewi EXNWIIL.
jJogillac: ctulajdenca k
név, VIIT KBR, W

w1982 pODAPEST VL onr utcs B3 €T,

DRKkSZ
1e TARTALMAL E2JELL LEoT

——— e e W n m———————

TULAJDON] LAP VEGE

New hireles twlajdoni lap Nem hiteles talajdoni lap

Nem hiteles rulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles ulajdoni kap

12. oldal
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I.

Altalinos rendelkezdsek

Alulicott Fivarosi VITI. ker. Ingatiankezeld V4ilalat /Budagest, 1804,
Garaas u. 65-67. sz./ mint a Budapest, VIIl. ker. 2470 sz. tulajcenl
lapors ¥5.728/18 hrsz. alatt felvett, 918 m2 temiletl, természatben
Eouspest, VIIL. ker. Priter u. €0. szdms, a Megyar Allom kizérolagss . .
tilajdondt képezd ingatlam kezeldje, 3 wmddositott 32/1969. Kocm. sz.
rencetet 2.§. /2/ bekezdise alapjan 3 fent xarilirt irgatlant az 1977.dvi
tl. tvr rendelkezéser szerint é: a mellékel® alaprajzrax megfelelfen

tdrcashdzza

alakitla.

A Magyar Allam a tdrsashdzban Lévh és a tulaidondt wépezf lakdsokat
vialamint egyéb Pelyisdgeket 3 jelen alapitd ckirat rendelkezdssinek
regfelelden - természetoen megosziva, 3 telex ¢35 3 kozds tulajdonben
R3TaCAd épulettészen wozos haszndlatdnak jogdval egwitt - a vevd személyi
tulajdondba adja. -

1f.
i/

Kozos tulasjden

A lakdsok és 3 nem lokas céljdra szolgild helyiségek mindenkori tula)-
cencsainak osztatlan kdzos tulajcendba keriilnek az alaprajzon feltinte-
tett kKivetkezd épiletrészek ds berende2édsek:

. Telek 918 m2

13. oldal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter utca 60. 17. em. 205. Hrsz: 35728/18/A/205

11.

I11.
1v.

vl,

CVILL

VIII.

Ix.

xi.
XII.
iII.
XIv.
Xv,
XvI.
XviI.
XVITI.
XIX.
Xx.
XXI.

Eouletsserkezetek: alapok, fdfalak, fodémek, lakdselvilasztd vdlasz -
falak, valamint a fodémek hanggdtld és hiszigeteld anyaga.

Kilsd nowlokzatck, valamint a kijzdsségi helyiségek fal és padldburkolatai,
azok berendezési és folszerelési ticgyai.

Tetdszerkezet: lapostetd ldgyfeddssel.

Kdmények , Kéndnyszepdlyek, szelldzfik, villdmvédelem, koaissegl antenndk.

. Az gsszes vizelleny szigetelés.

Az épiileten ldvé csapadékcsatorndk, valamint az alapvezetdk a telek hatirig.
Szennyvizcsatarna alap és ejtdvezetékek 8 kildn tulajdoni illetdségd
helyladgeibe tirténd ledgazésoktsl a telekhatdrig.

Vizvezetskhdl6zat a vizmérstdl a kuldn tuladoonl illetdsdpi helyisdgekoe
tirténd ledgardsokig.

Elektromos vezetdkak a féeloszidtdl a kultn tulajdonl illetdsépl helyiségex
togyasztdsmérd ordjdig, valemint a kozdsségi helyisdgek vezetéhhdiczata és
szerelvdnyei.

Gdzvezetékek az utcai elzdratsl a kiildn tulajdoni illetdségi helyisédgek
fogyssztismdrd drdjdig.

. A teljes nhitdsi rendszar.

Kzds TV adds vételi hilézat vezetdkel, berendezdsel

Kdzts kaputeleion hildzat.

Bejdratl ElOtér /fszt./ 45,00 m2
Lépesshaz  /tsat./ 49,50 =2
Kizlekedd ltszt./ 10,50 »2
SreméttiTold fts2t./ 15,70 m2
Kdzlekedd /tszt./ 10,56 =2
Lépcsdhdz 17 x 8,5 144,50 o2
Szemdtiedobd 17 « 3,9 64,60 m2
Felvond 3,00 m2
Felvoné 3,00 m2

14. oldal

O
C“I,/(Q




MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 205. Hrsz: 35728/18/A/205

xx11. Miszechely I8 x 0,5
XX111. Tenerfelvond
XXIV. Szivattyghdz
XXV. Lépcsdki jdrat
Avl. Elatsr
XXVII. Kerdkpédrtirold
XxVLLI. Kébalie] helyiség
AX1X. Gonanoki itads
0. Gondnoki taktér
XAXI. Raktdr
WOIY. Vizdra helyiség
XXXI11. Folyosd 17 = 18,48
XXxIv. Telefenszoba
XXXV, Hdkbepont
WiXVvY. Kukatarold
WOVIE, Szeméttdrold
XXXVIEI. TRAFG

XXX1X. Ktizlekedd 16 x 62
XL. fFolyosd 16 x 14,40
XLI. GEPES? hely 16 x 0,7
XL11. GLPLSZ naly 16 x 0,7
XLIII. GEPESZ hely 16 x 2,72
XL1V. GEPES? hely 16 x 0,70
"XLV. GCPESZ hely 17 x 0,70
XLVI. GEPESZ hely 17 x 0,70
XLVII. GEPESZ hely 16 x 0,70
XLVITI. GEPESZ hely 17 x 2,70

9,00 mZ
5,00 m2
1,20 m2
6,00 m2
8,20 m2
13,20 a2
18,09 m2
4,75 m2
B,20 m2
8,80 02
13,20 m?
245,40 m2
13,28 w2
117,40 m?
3,63 m?
5,80 m2
21,06 w2
952,00 =2
230,40 w2
11,20 m2
11,20 o2
43,52 m2
11,20 m2
11,20 m2
11,90 m2
11,20 m2
65,90 m2

15. cidal
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 MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Priter ytca 60. 17. em. 205. Hrsz: 35728/18/A/205

XLIX, Lépcsdhaz 50,00 n?
L. Raktsr 2,20 m2
L1. Kozlekedd 4,00 m2
LIL. Kozlekedd 6,00 m2
LIIL. Y3guidsl tartdly 5,40 m2
L1v. Mérdhely 2,25 m2
LV. tv-antenna 8,00 =0
LVI. Léocsdfel j4rd 1,50 m2
LviT. Gépterem 41,50 m2
LVIII, Felvond géphiz 3,00 m2
LiX, Felvond géphdz 2,50 m2

LX. 1. em. 2/a. Szoelgdlati }akis

/ Szobe 18,00 m0, félszoba 12,00, konyha 7,76 m2,
Furddszona 3,40 m2, WC 0,88 92, Elészoba 5,18 m2,
ftisre 4,40 w0, Loggis 7,50 @2 /

Sz0lg.lakés;Jsszosen: 51,62 m2

A xoz#s tulajdon 10,000/10.000.- Azaz: Tizezer - tizezrodrés:z
esrmei hinyadbdl 411,

.
8./

Kisldn tulaidon

8 1tulajdonos tarsak killdn tulajdondba keriilmek - mint tdrsashdztulajdoni
11letdsépik alkols véazet - a TI/A, pontban felsorolt,. kozds tulsjdonban
masadd vagyonrészek kozds hasznilatdnak jogdval egyiitt - természetven
pegusZtva 3z eQyes cpitményrészek tariczdkaikkal, felszercléseikkel és
berendezésatkiel egyistt, a kovetkezdk szecint:

1./ 2a70/1. sz. tirsashdz) kuliniapon, 3%, 720/18/A/1. hrsz. slatti o tervrajzen
1. szimmal jolblt, ftloszintl, 4 rahtér, mohely, iizlet + mdhely, 2 iroda,
konyha, kozlekedsd, eldtér ¢s fo}yosd helyiségekbdl 3116 128,38 m2 toniletd
nem lokds cél jaco szolgdlo helyiség fizlet/, valamint a kozpsségben macadd

16. oidal
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 60. 17. em. 205. Hrsz: 35728/18/A/205

Y
204./ 2370/208. sz. tdrsashdzi kuldrlapen 35.720/18/47204. nrsz. aletti,
3 terveajzen 206. szimmal 3elolt, XVIL, ew. /szdritdszinti/ egy:
ircoanelyiségrol 4114 7,80 o2 teruield nem lakds céljdre srolgpld
helyisdg, valamint a kizésségben maradd teleknSl, épitmdnyrészex-
bdl, felszereldsekbll és tererdezési tirgyskesl 9/10.000.-
azaz: Kilenc - tizezredrész eszmoy tulajdon: hinyadcal.

205.7 2470/205. sz. tdrseshgzi kiildnlepon _35_.728/,15!1&/205. ht_sz. alatti,
: 8 tervrajzon 205. szémal jelolt, XVII. em. /széritészinti/ egy
irocahelyiségodl alls 6,50 m2 teciiletd nem lakis céljdra siolgdld

helyiség, valamint a kozésadghen raracd telekbil, épitményreészek-
bdl, felszerelésextd) és berendezési tdrgyakbil 2/10.000.-
azaz: Nyolc - tizezredrész esrmei tulajdeni hényedcal.

Eart - e o= i TR T IR L. e R T R AR :1'5‘

206./ 2870/206. sz. tarsashdzi kilonlapon 35.728/18/a/206. nrsz. aiétti,
a tervrajzon 208. szémmal jelslt, XVII. em. /szdritdszinti/ egy
irpgahelyiségodl 4116 6,15 m2 taciletd nem lakis cél)jsra sz2olpdlsd
helyiség, valamint a kizosségben maradd telekbil, éri trényrészektsl,
felszerz1ésekhd]l éa Secencezdsi tdrgyakbdl 7/10.000.-
a2az:; Hét - tizezrecrész eszmei tulojcori hdnyaccal.

17. oldal
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Aktualizilasi adatlap

Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Elidegenitési Iroda ]

Ertékelt ingatlan megnevezése: | ures helyiség

Az ingatlan cime, azonositisi adatai:

Telepiilés: Budapest, VIII. keriilet
Utca, hazszam, emelet, ajt6: Prater u. 60. 17. em. 206
HRSZ: 35728/18/A206

Az eredeti értékbecslés adatai:

Készitette: CPR-Vagyonériékeld Kft,
Ertékbecsld: Lakatos Ferenc

Fajlagos forgalmi érték: 372.094 Ft/m?

Az ingatlan forgalmi értéke: 2.230.000 Ft

Az ingatlan likvidacios értéke: 1.780.000 Ft

Datuma: 2020.02.07

Jovihagyas (felilvizsg) datuma: | 2020.02.11

Tulajdonviszonyok és bérlé adatai:

Tulajdonos: Jézsefvarosi Onkormanyzat
Bérlo: "
[ Ertékelési forma: | Tulajdonjog forgalmi érték |
| Aktualizalas érvényessége: | 6 honap |
*Aktualizalas:

*Aktualizalt értékek:

Fajlagos forgalmi érték: 2 BA85D T Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke: e e Ft
Likvid forgalmi érték: L 180E 000 gy

Az aktualizdlés az eredeti értckbecslésben rOgzitett teriileti adatok, és az abban rdgzitett
miiszaki allapot alapjan késziilt, az aktualizalds az eredeti értékbecsléssel egyiitt érvényes.

Budapest, 2020. majus 14. )
W% boo-
Bértfai Laszlo
Igazsagligyi Ingatlanforgalmi Szakértd
JGK Zrt.







CPR-Vagyonértékels Kft. H-1085 Budapest
: Jdzsef kdrit 69.

{70) 941-64-93
www.ertekbecslesek.com
info@ertekbecstesek.com
Févarosi Birosag
Cégjsz: 01-09-942852
Adosz: 22771393-2-42
Nyilv.tart.sz.; COD450/2010
ktatdszam: JGK-476

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

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

szam alatti

35728/18/A/206 hrsz-u

iroda ingatlanrél

Budapest, 2020. februdr

Fuggetien | Megbizhate | Ertékmers
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

ERTEKELES! BIZONYITVANY

Megrendel§ azonosito
Keriileten belili elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szdma

ingatlan megnevezése :

Ingatlan jeleniegi hastnositasa :

: JGK-476

: Losonci negyed

: 1083 Budapest, Prater utca 80, 17, em. 206,
: 35728/18/A/206

troda

nincs hasznositva

Szobak széma -

Komfortfokozat -

Az értékelds célia : Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez
Tuigjdoni lap szerinti méret : 6mt

Helviségcsoport redukalt alaptertilete : 6m? Fajlagos m2 &r: 372 094 Fi/m?
Tarsashaz telek terllete : 918 m?

Eszmei hdnyad : 7 J 10000

Belsé miszaki dllapot + feldjitandé

Meghozelithetdsége : emeleti

£rtékelés alkalmazott médszere

: piaci bsszehasonitd- és hozamalapd modszer

A 1ozsefvdrosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.) megrendelésére készitett
szakvéleményben, a targyl ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmdényozdsa utén, &
helyszini befdras és az értékelési szamitasok alapjan megallapitasra kerdll, hogy az ingatlan

forgalmi értéke: 2230000 Ft

azaz KettGmillio-kettdszazharmincezer- Ft .
melybdl a telek eszmei ériéke: 140 000 Ft

aza: Egyszaznegyvenezer- ft.
likvidaciés érték a forgalmi érték 80%-a%: 1 780 000 Ft

azaz Egymillid-hétszaznyolcvanezer- Ft.
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban keriilt meghatarozasra.

Az értékelésben megdllapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos #fa térvény afapjan
szamitando.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a térgyl ingatian forgalmi {placi) értékének meghatarozasara készdit.

*A fikviddcios érték a kényszerértékesités és gyors eladds miatt valt szlkségessé, melyet az elbelyezkedés és az
ingattanpiaci viszonyok mellett a forgalmi értek 80%-aban hataroztunk meg.

Frtékelttuiajdoni hényad, értékelt jog : 1/1 , tulzjdonjog
Helyszini szemle/ffordulénap iddpontja 1 2020, janudr 29,
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése ¢ forgalomképes
Keésziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban, Y PR EFEIECE
R R BT I
Budapest,  2020. februdr 7. ' L R e

[

e - o
ki ST e -

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyen-értékeld
Nyilvantartasi szam: 1398/2008.

2020 FeBR 14




IHGATLANFORG ALMI SZAKERTON VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzddés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. {1082 Budapest, Baross u. 63-67.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakértd vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghataro2ta a megrendelésben rogzitett ingatian forgalmi {piaci) értékét.
Az értekelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznalasra,

2. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovdbbad megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre allé, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeielden
alkalmazdsra kerlltek a TEGOVA {EVS 2003-2016) iranyetvei és a tdbbszirdosen modositott 25/1957. (VIIL. 1.) PM

rendelet eldirdsai.

A helyszini szemle sordn a szoban forgd ingatian részietesen bejartuk, az ingatian adottsagait, kbrnyezetét és
mas ertékbefolyasolo tényeztket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékletébe csatoltunk,

Helyszini szemlén jelenlévdk: Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatian-nylivantartds szerinti allapotot.

1 rész:

S1éljegy tartalma: nincs bejegyzés

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

Tulajdoni lap szerinti terilete: 6,0m?

Helyrajzi széma; 35728/18/A/206

Ingatlan megnevezése: iroda

Ingatlan jeleniegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyz6 hatdrozat: Az &ndllo ingatianhoz tartoznak sz alapito okiratban meghatarozott
helyiségek.

il. rész:

Tutajdonviszony: VI, Keriileti Onkormanyzat 1/1

M. rész:

Belegyz8 hatarozat: nincs bejegyzés

Megjegyzés: A jogok es tények csak naprakeész tulajdoni fappal igazolhatéak.

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1, Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest Vill. keriilet Losonci negyed keriiletrészében, az lilés utca és a Szigony utca kbzdtt fekszik,
a Prater utcaban. Az utca burkolata aszfalt, a parkolds 2 kbzteriileten fizetds. A lakohaz lakdtelepi kirnyezet
része, kozvetien kdrnyezetében 16 emeletes panelhazak, valamint szazadfordulon epiilt tarsashazak lathatok.

Az ingatlan infrastrukturalis eilatottsaga varosrészen belil jo, 200 meteren beliil alapellatast biztosito tizletek,
egészséglgyi intézmény, valamint kdzlekedésl csomdpont elérhets. Tomegkdzlekedési eszkizdk a kornyéken SO-
300 méterre elérhetfek.

Tomagkoilokedési eszkozok:

Villamcs Autdbusz Trolibusz [ MetrofFaidalatti 3 vasdt

3. oldal
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4.2. Ingatlan slitalénos jelemzdi

Az épilettdmb kb. 1973-1974-ben éptilt, hagyomanyos elére gyirtott vasbeton elemekbdl, melynek homlokzata
stlagos dllapotu. Kialakitasa foldszint + 17 emelet, mely 2 személyliftiel és 1 teherlifttel ellatott A személylift a
16. emeletlg kdzlekedik, onnan egy fém ricsy ajton keresztill lehet feljutni a 17. emeletre. Ezen a szinten kdzds
folyosobdl nyilé helyiségek és onalld albetétek ldthatdk. Vizsgalatunk targyat a 35728/18/A/206 sz. albetét
kepezi, amely ezen a2 emeleten helyezkedik el. Az albetét hazkdzponti flitéssel rendelkezik, amely egyedileg
mérhets, a hileadé dntdtivas radiator. Egyedileg mérhetd villanyéra nincs kiitn, de a2z ingatlanban a vildgités
Kiepitésre kerit. A burkolat cementlap, a falak tapétazottak A nyilaszard egyszeril fa tokszerkezetd ajto, amely
a2 kbzds folyosord! nyillk, és valojdban ez valasztia el a tébbi albetéttsl. Ar ablak féms2erkezetli és sik Uvegezéssel
ellatott, hétechnikailag azonban rossz allapotu.

Az ingatian jelenlegl kialakitdsa s helyiségtagolisa megegyezik a részinkre biztositott alaprajzzal, melyet a
melléklet tartalmaz.

Az ingatlan belmagassaga 2,47 m.

Osszességében az albetét mlszakl dllapota fehijitandd, felujitas utdan raktarként/irodaként/taroloként
hasznosithatd.

Epiilet:

Epilet épiteési éve: cca. 1973-74
Epdlet szintbeli Kialakitasa: fotdszint + 17 emelet MiEszald dllapot
Alapozas, szigetelés: sdvalap atlagos
flgesleges teherhordd szerkezet: vasbeton vazszerkezet atlagos
Vizszintes teherhordo szerkezet: vasbeton lemezfodém atlagos
Tetdszerkezete: jarhato lapostets, kavicsolt lemezfedéssel atlagos
Epiilet homiokzata: vakolt, szinezett atlagos

Ertékelt helyiségesoport: iroda
Belsd terek felUlete: tapétazott felujitando
Belsd terek burkolata: cementlap feldjitandd
Vizes helyiség(ek) felilete: nincs
Vizes helyiség{ek) burkolata: nincs
Kiilsd nyilaszarok: fém szerkezet felujitando
Atlagos belmagassaga: 2,47 m
Belsd nyildszarok: fa szerkezet felujitando
Ftési rendszer: egyedileg mérhetd, hazkdzponti fités atlagos
Melegyiz biztositasa: nincs
"ﬁglév& kdzmu-kidllasok: nines
Meglévs kivzmi meréorak: nincs
Felijitas éve: n.a.

Feldjitas targya:

Ingatlan miiszaki dltapota Gsszességeben: felijitandé

——

Megjegyzés:

4. gldai
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4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés eldkészitése a rendelkezésre 36 adatok (az épiilet épités ideje, miszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenérzésével kezdddik. A helyszinen mdszakl szemiét tartottunk és a lithato tiineteket
digitalisan rogzitettisk, és annak lehetséges okait leirtuk, llletve a lakok véleményét (ha voit) kikérttik.

Har:

Az épilet dtlagos ailapoti, vakolatmallds nem lathato, a belsd lépcsthaz karbantartott, s2ép altapoty, a lepcsdk
sérilésmentesek. A tetd valoszinileg nincs megfelelden szigetelve, mert a legfelsd szinteken bedzds nyomai

lathaték.

Albetét:

Az albetét mennyezeti részén, lletve az ablak kdril kiterjedt bedzés lathatd, ez valdszind a tetd rossz allapota
miatt alakult ki, valamint kisebb szertefutd halézatot mutaté repedések is lathatok, melyek az anyagtani
Bsszetételi okokbd! keletkerhettek.

BérlS1 megjegyzés:

Az ingatian Ures, nincs hasznositva.

4.4, Helyiségkimutatés

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcio Hasznos
iroda cementlap tapétazott 6,00 m’ 100% 6,00 m*
mérési korrekcio 100°% 0,00 m?
Osszesen. 6,00 m? 6,00 m?
Osszesen, kerekitve: 6 m? 6m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasana! a rendelkezésre &lld mdszaki tervrajz adatait hasinaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellendrizténk.

5. oldal
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5. ERTEKELES

5.1, Ertékelés médsrere

pz értékbecsiések a TEGOVA Utmutatd elvel és médszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tébhsadr
madositott 25/1997, (Vill.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéh jogszabdiyokban eldirtaknak
megfeleléien készlitnek,

Az ertékelés! szakvélemeény készitdje az ezen értékelést szakvéleményben megjelend Megbizo személyes adatait a
2011, evi CXIl, tBrvény az informacids dnrendelkezési jogrél €s az informdcidszabadsagrdl, tovibbé a 2016/679/EY
gendetet { 2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében tdrténg
védeimérdl és az ilyen adatok szabad dramidsdrdl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatdltyon iiviil helyezésérdl szétd
jogszabdlyoknak megfaleld mddon kezeli.

Az értékelds modszerei két 8 kategdridba oszthaték: a piaci ériék alapu és a kbitségalapd értékelések. A piaci
yiszonyokon alapuld médszerek két f6 csoportba, a forgatmi és a hozadéki {vagy mds néven hozamszdmitison
alapuld) értékelések kizé sorothatdak,

& plact érték fogaima (EVS 2016): Az a becsillt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az érickelés
idBpontjsban egy vasdrolni széndékozd és egy eladnl széndékozd kdudtt seokdsos piaci feltételek szering
tebonyolitott iigyletben, megfeleld marketing utdn, amelyben a felek tudatosan és korliltekintéen viselkedtek,
anelkill, hogy kényszer alatt dlitak volna. {EVS 1)

Piaci Sssrehasonlité adatok elemzésén alapuld médszer

A mébdszer sordn az értékelendd ingatlan elemei Ssszehasonlitdsra kerlilnek az adott teleplilésen, vagy piaci
kdrnyezelében az értékesitett, vagy kindlati adatokként hasznalt ingatianok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerlinek. Mingéi kdzvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, anndl pontosabb a becsérték. Clyan
Ingatlanck értékbecslésénél hasznaliak, amelyeknek van jellamzd piaci forgalmuk. Ptd.: csaladi hazak, lakésok,

telkek, sth,

bz dsszehasonlités alapjaul rendszering a kdvetkezd tényezdk szolgalnak:
- realizalt Ggylet szerinti ér / kinalati ar

- értékesitési idépont

- glhelyezkedés, megkdzelithettséy, infrastrukturdlis eliatotiség

- méret, ritszaki dllapot, egyéb jeltemzdk,

Az érték, az ingatian kbrnyezetében fefleihet6 hasonid tipust ingatianok adasvételi/kindlati adatainak
felhasznaldsaval hatérozhatd meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési madszer

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovBbeni hasznaingk és az ezek megszerzése érdekében
felmerilé kiadasoknak a kilonhségébsl {tiszta jbvedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitdsa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint @ bel8le szdrmazo tiszta [dvedeimek jelendrtéke.

A hozamszdmitds 1épései dsszefoglatva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati madjainak elemzése.

2, A jbvEbeni bevételek €5 Kladasok becsiése hasznalati médonként.

3. lbvibeni panzfolyamok feldllitasa hasznélati médonkeént,

4. A t8késitési kamatldb meghatarozdsa: (2 éves magyar dllampapir hozama)+ingatianpiaci kockdzat {azon belil
dgazati kockazat)+helyi kérnyezetl adotisagokrkamatidb kockdzat miatti kockszat,

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

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatdrozisa.

6. Alegmagasabb lelenerték kivalasztasa, mint hozamszémitdson alapuld ériék,

Amodszery sltaldban a jBvedelemtermeld képességgel rendeltkezd ingatlanok esetében alkalmazzak,

&. oidal
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Kbséga lapt szémitdsi moédszere

h netté potlasi koltség elvid értékelés a vagyontdrgy értékét az ingatlan {vagyontirgy) kalkulalt gjraeldaliitasi
kltsege alapjan adja meg. Az UjraelGillitésl értékbél azonban fe kell vonni a2 idd milasa, az ethaszndlodas, az
erkdlesi értékesdkkenés miatti avulas értékét, majd a végeredmeényhez hozzi kell adni a felépitményhe:
tartozo foldteritet értéket. Epités alatt lévé l[étesitmeénynél, karosodott létesitménynél, takart mitirgynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl. a vizsgélt létesitmény kblbnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlnl, mive! a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgdlatok az értékelési korbe bevont ingatlanck
1 yonatkozasaban mind a tagabb, mind a szikebb kdrnyezetben elvégzésre keriitek. Az ingatlanok forgalmi
i értekében ki kell fejezodnie, hogy az adott telepilés milyen s2intd, mindségl ellatast nyajt helyben és a
®:. kbrnyezetében é13 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az éplletek és épitmények brutté helyettesitési (potlasi) kéltségének
becslésén alapszik, levonva a2 avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési {potldsl) kaltség
tartalmarza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos mdszaki jellemzokkel és funkcioval biro
: * |étesitmeny jelenlegi megvaldsitdsdval kapcsolatos valamennyi kbavetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épiletekkel és épitményekkel azonos objektumok djraelallitdsi koltségének felel

 meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjik, 2 brutto
Gjraelballitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az dlalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. altal kiadott Epitéipari Koltségbecslési Segedler {EKS) 2D1B. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

.39 Azavulss az Id8 mulésa miatti értékesdkkenés. Harom f5 eleme:

T a.) flzikai romlas,

b.} funkcionalis avulas és

¢.) kbrayezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatdak.

a.) A fizikai romlds esetében figyelembe kell venni az épilet fé szerkezeteinek romldsat és a szerkezetek
arinyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikal avulasi szdmitasokndl a felépitmény gardasdgosan hdtralévé
dlettartamat kell figyelembe venni.
S Altalanos esetben a kovetkezo gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznéini:

T T =-viarosi tégla épiletek 60-90 év,
- varosl, szereit szerkezetl épliletek 40-70 év,
- csalddi haz jellegii épiiletek 50-80 év,
- ipani és mez6gazdasagi épilletek 20-50 év.
b.) A funkcionalis avulas a gazdasagtaian, korszerdtlen megoldasokat jelenti. Az ériékelonek mérlegeinie keit
arokat a korszer i kovetelmenyeket, amelyeket a vizsgalt létesitmeény képtelen kielégiteni.
¢.) A kdrnyezeti avulas az Ingatlanon kivill kirGimények miatt il el6, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozé
Ingatlan felhasznaldsa, vagy a2 éltalanos nemzetgazdaségl karilmenyek,
Az avulds mértékét a harom emlitett avulasi kategoridban, szdzalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szémitdsa:

Kerlileten beliili elhelyezkedese: Losonci negyed

Térsashaz telek teriilete; 918 m?

Eszmei hanyad: 7 J 10000

Albetétre juté telek terblet; 0,64 m?

Fajlagos atlagar, kerliletrészen beliit: 220 000 Ft/m?

Diszkomalasi tényez0: 1,0

Telek eszmei értéke: 140000 Rt , Egystédrnegyvenezer- Ft .

7. oldal

T
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5.2, Ingatian értékének meghatdrozdsa

L

5.2.1. Piaci Osszehasonlito adatok elermzésén alapuld értékelési mbdszer

Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. § OH adat 3. { OM adat 4. | OH adat 5.
ingatlan ethelyezkedése: 10{33 Budapest, | ker, Vill. ker., Vi, ker.,
Pf::j;}:g' Magdoina AZ:;:?::;:; \\’:j:; j;: Nagy Fuvaros] Riss Jézsef
T ) utea 25, utca utce 5.
meghevezése! iroda Uziethelyiség | drethelyiség | lizlethelyiség | dzlethelyiség 7 Uzlethelyiség
alaptertilet {m’}: 5 27 23 33 a8 2
kindlat K/ tényladdsvéte! T K K K K K
kindlati &r / adasvételi &r (Fi): 13900000 | 14300000 | 1R 40G 000 | 22 860 000 | 13 890006
kindlat /adasvétel ideje {év): 2019 219 2019 015 2019
kinalat/eltelt idS miatti korrekeio: -5% -5% -5% -5% ~5%
fajfagos alapar { Ft/mz}: 489 074 598 913 529 687 451250 604 114
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet A% 3% 5% 8% 3%
keriifeten beliili elhelyezkedés (023 0% -5% -5% -5%
éplileten bellli elhelyezkedés, megkozelitése -5% 0% 0% 0% 0%
éttaldnos miszaki dllapot -3% ~10% -15% -10% -15%
ettért felszereltség (fités, szoc.blokk) -5% -5% -5% ~5% -5%
szerkezeti kdrosodasok {pl; vizesedés) 5% 0% 0% 0% 0%
hasznosithatosag -10% -10% ~10% -10% -10%
galéria/galéridgzhatdsag 0% -10%4 -5% -5% -10%:
Osszes korrekels: -14% -32% -35% -27% A2%
Korrigalt fajlagos alapar {Ft/m2}: 421582 409 657 346 422 331218 351 594
Fajlagos atlagdr: 372 094 Pt/m?
Ingatian becsliht piaci értéke: 2232564 Ft
Ingatian értéke kerekitve: 2230000 Ft

Osszehasoniité edatok jeirdsg:

1. adat:

atiagos / felljitandd dllapoty, vizesedd Gzlet, ingatian.com/28499870

2. adat:

helyiséggel rendelkezd Uizlet, Ingatlan.com /28428476

3. adat;

lakasként haszndh helyiség, ingatlan.com/26902704

4. adat;

dtlagos dlfapotu Lziet, felszerelések nétkill, ingatian.com/30549839

5, adat:

gaidrid2ott {i2let, ingatlan.com/29710937

Az ingatian ptaci Ssszehasonlitd médszerrel meghatarozott forgalmi értéke {kerekitvel:
2 230 000 Ft
azaz Kettdmillis-kettdszdzharmincezer Ft.

Magdolnanegyed, utcafronti bejdratos, vizes helyiségeel rendelkezt, részben
Csarnoknegyed, teljesen galéridzott, utcafronti bejaratos, dtlagos allapoty), vizes
Csarnoknegyed, 2016-ban feldjitott, Gzletként nyilvantartott, de jelenleg
Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, jelenleg vendéglatdhelyként mitkdds,

Népszinhaznegyed, utcafronti bejdratos, 2 évvel ezeldtt teljeskdrien felujitott,
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld értékelési mddszerrel

Adstok értékelt ingatlan| GsszehasoniRé dsszehasonlité Osszehasoniité
adat 1. adat 2, adat 3.
1083 Budapest, Vill. ker.,
hlngadan elhelyezkedése: Priter utea 60. 17. B::s:z:a Jéu\:';';::;' 2 Blaha I.uj.za tér
am. 206. il ) kdrnyéke
ingatlan megnevezése: iroda iztethelyiség iitlethelylség iizlethelyiség
} [resznosithaté teriilet (m”): 6 38 35 49
kinatati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hé}: 135 000 150 000 150 000
kindlat / szerzdés ideje (év, hé): 2019 2019 2019
kinalat/eltelt idd miatti korrekcio: -10% -10% -10%
|failogos alapar (Ft/m’/hé): 3197 3857 2755
|xorrexciox
eltérd alapterilet 3% 3% 4%
eltérd mdszaki dllapot, felszereltség -20% -20% 0%
keriileten belili ethelyezkedés -10% -5% -5%
épileten beliili elhelyezkedés 0% % 5%
Osszes korrakcio; -27% -22% 4%
Korrigdlt fajlagos alapar: 2 340 Ft/m2/héd | 3005 Ft/m2/hé | 2 874 Ft/m2/hd
Korr. fajlagos alepidr kerekitve: 2740 it/ m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1, adat: Palotanegyed, atlagos/jo dllapety, vizes blokkal rendelkezd, utcafronti
Gzlethelyiség, ingatlan.com/23510948
2. adat: Csarnoknegyed, dtlagos dllapoti, részben galéridzott, utcafronti bejaratos
Gzlet, ingatlan.com/29823275
3. adat: Csarmnoknegyed, feldjitando atlapotd, szuterén szinten elhelyezkeds,
utcafronti bejdratos Gzlethelyiség, ingatlan.com/28812806
Hozamszémitas
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 2 740 Ft/m2/ho
Kihasznaltsag: 85%
Figyelembe vehetl éves bevétel: 167 688 Ft
KBltsdgek:
Felujitdsi alap: 5% 8384t
lgazgatdsi kditségek: 2% 3354 Ft
Egyéb kotrségek: 5% 8 384 Ft
Kbleségek dsszesen: 20123 Ft
Eredmény:
Eves Dzemi eredmény: 147 565 Ft
T8késitési rata (szdmitds 6. old.}: 70%
2110000 Ft

Tokdshett érték, kerekitve:

Ingatlan hozamszdmitéson alapulé médszerrel meghatarozot értéke (kerehitve):

2 110 000 Ft

azaz Kettémillié-agyszéztizezer- Ft ,

2. oldal
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