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Megrendel6 azonosito
Kertleten beliili elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése

Ingatlan jelenlegi hasznositasa
Szobak széma

Komfortfokozat

Az értékelés célja

1 JGK-549

: Corvin negyed

1082 Budapest, UllGi ut 50. fsz. 16.
36371/0/A/16
lizlethelyiség

nincs hasznositva

: Onkorményzat ltali megrendelés, bérbeadashoz

Tulajdoni lap szerinti méret : 75m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 75m? Fajlagos m2 ar: 464 118 Ft/m?
Tarsashaz telek teriilete : 988 m?

Eszmei hanyad : 473 / 10000

Belsé miiszaki allapot 1 kdzepes

Megkozelithetdsege : utcai foldszint

Ertékelés alkalmazott modszere : piaci 6sszehasonlito- és hozamalapd mddszer

A Jozsefvarosi Gazddalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulményozdsa utan, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitasra keriil, hogy az ingatlan

forgalmi értéke; 34 810 000 Ft

azaz Harmincnégymillié-nyolcszaztizezer- Ft.
melybél a telek eszmei értéke: 13 090 000 Ft

azaz Tizenharommillié-kilencvenezer- Ft .
likvidacios érték a forgalmi érték 85%-a*: 29 590 000 Ft

azaz Huszonkilencmillié-6tszazkilencvenezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes allapotban keriilt meghatérozasra.

Az értékelésben megallapitott piaci érték Nettd érték, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos &fa torvény alapjan
szamitando.

lelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatéarozasara késziilt.

*A likvidacios érték a kényszerértékesités és gyors eladas miatt valt szikségessé, melyet az elhelyezkedés és az
ingatlanpiaci viszonyok mellett a forgalmi érték 85%-aban hataroztunk meg.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1/1 , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulonap idépontja 2020. junius 24.
Szakvélemény érvényessége 180 nap

Forgalomképesség értékelése : forgalomkeépes

Késziilt: 1 db. eredeti nyomtatott példanyban.
( PR Vagyonertékeld Kft.

Budapest Jozsef ki f\‘

logaam. 2277 1393-2-4«
2 (‘4:% oL oo

Lakatos Ferenc
ingatlanvagyon-értékelo
Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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ML 08 e

r
Po
=ndfy,

2020. junius 26. o
P

— g

2. oldal

5t



INGATLANFORGALMI SIAKERTO! VELEMENY

1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

Megbizasi Szerzédés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté velemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t,
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben régzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét.
Az értékelés célja: Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerdilt sor, tovabba megvizsgalasra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre &ll6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. Megfeleléen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS 2003-2016) iranyelvei és a tobbszérésen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM
rendelet elGirasai.

A helyszini szemle soran a szoban forgd ingatlan részletesen bejartuk, az ingatlan adottsagait, kdrnyezetét és
mas értékbefolydsold tényezéket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértdi vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévok: Ingatlanvagyon-értékelo

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

I. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1082 Budapest, Ull8i ut 50. fsz. 16.
Tulajdoni lap szerinti teriilete: 75,0 m?

Helyrajzi szama: 36371/0/A/16

Ingatlan megnevezése: Uzlethelyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: nincs hasznositva

Bejegyz06 hatarozat: Az alapito okirat szerint hozzatartozd mellékhelyiségek
Il. rész:

Tulajdonviszony: VIII. Keriileti Onkormanyzat 1/1
1. rész:

Bejegyz6 hatdrozat: nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIlI. keriilet Corvin negyed keriiletrészében, a forgalmas Ull&i tton helyezkedik el. Az utca
burkolata aszfalt, a parkolas a kozteriileten nehezen megoldhato, fizetds. Koérnyezetében jellemzéen
utcafronton allo 2-4 emeletes tarsashazak épiiltek.

A keriilet infrastrukturalis ellatottsaga belvarosi helyzeténél fogva kitliné. Szamos kulturélis, oktatasi,
egészségligyi, szocialis intézmeény, illetve kereskedelmi, szolgaltato, idegenforgalmi és szorakoztato létesitmeny
talalhato a keriiletben, vagy a kozvetlen szomszédsdgaban. Témegkozlekedési eszkozék a kornyéken 50-300
méterre elérhetdek.

Tomegkozlekedési eszkdzok:

Villamos Autobusz Trolibusz Metro/Foldalatti [ vasit

3. oldal
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INGATLANFORGALMI SZAKERTS! VELEMENY

4.2, Ingatlan dltalénos jellemzéi

Az épiilet utcafronton allo zartsoruan beépitett. Az albetét utcafronti bejarattal rendelkezik, mely a kaputol
balra helyezkedik el. A befoglald épiilet az 1900-as években épiilt, tégla hosszféfalas foldszint + 3 emelet
kialakitéssal, homlokzata normal allapotu. Az also részek kvaderezettek, az emeleti szintek képoros vakolatiak.
Az ablakok egyenes zarodasuak, az épilileten diszitmény nem talalhato. A kapu felett egy egyszer( korlattal
elldtott erkély emelkedik ki, valamint a 2. és a 3. emeleteken 2-2 hasonlo kivitelezés( erkeély lathato.

A vizsgalt ingatlan tobb helyiségbdl all, melyben 2 vendégtér, wc, mosdo, tarold és galéria taldlhato. A
nyilaszarok thermo tivegezésiiek, melyek fa szerkezettel vannak ellatva, a vendégtér marvany burkolatd, falai
festettek. Melegviz-elldtasara nincs kiépitett gépészet, valamint a fiités sincs kialakitva. A helyiségben vizora és
villanyora lathato, valamint gdzcsonk van.

Az albetétben egy galéria is kiépitett, melynek belmagassaga 2,2 m. A galeériara egy fa szerkezet( lépcsén lehet
feljutni, amely a foldszinti részb6! ajtoval nyilik. A fenti részen egy gipszkartonnal levélasztott vizesblokk,

valamint 2 db tarolo ldthats, melyek burkolata pve.

Féldszinti részen is elszeparalasra kerlilt egy konyhai elSkészits, valamint egy konyhai rész, de a gépészetet mar
kiszerelték.

Osszességében az albetét dtlagos miiszaki allapotban van.

Epiilet:

Epiilet épitési éve: kb. 1900
Epilet szintbeli kialakitasa: pince, féldszint, 3 emelet MEszR I éfinpot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés jo
Fuggdleges teherhordo szerkezet: tégla jo
Vizszintes teherhordd szerkezet: acélgerendak kdzotti téglaboltozat jo
Tetdszerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat kozepes
Epiilet homlokzata: vakolt, szinezett kbzepes

Ertékelt helyiségesoport: ﬁzlethelyiség
Belsd terek fellilete: festett, csempézett kozepes
Belsd terek burkolata: keramia kozepes
Vizes helyiség(ek) felulete: csempézett, festett jo
Vizes helyiség(ek) burkolata: keramia jo
Kulsé nyilaszarok: fa szerkezetek, thermo (ivegezéssel kozepes
Bejarati nyilas magassaga: 205 cm atlagos
Atlagos belmagassaga: foldszinti fodém cca 480 cm, almennyezet alatt 2,55 |galériazhatd

m, galérian 2,2 m
Belsé nyilaszarok: fa szerkezetek kézepes
Flitési rendszer: nincs kiépitve
Melegviz biztositdsa: nincs kiépitve
Meglévo kozm-kiallasok: villany-viz-csatorna-gaz csonk feldjitando
Meglévé kozmi mérborak: villanydra, vizéra felajitando
Felujitas éve: n.a.
Felyjitas térgya: n.a.
Ingatlan miiszaki allapota dsszességében: kozepes
Megjegyzés:
Az ingatlan féuton fekszik, parkolds az ingatlan kézelében nehézkes.
4, oldal
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

4.3. Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkészitése a rendelkezésre allo adatok (az éplilet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenérzésével kezdddik. A helyszinen miiszaki szemlét tartottunk és a lathaté tiineteket
digitalisan régzitettiik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

A tarsashaz utcafronti burkolata egységes, karbantartott allapotu. A fa dcsszerkezetli magas tetd cseréppel
héjalt, az ereszcsatorna allapota megfeleld, a felszini vizelvezetést biztositja. Az albetét bejaratanak kérnyéke
megfeleld, karbantartott dllapotd, felvizesedési, illetve egyéb, falszerkezeti hibéra utalé nyomok nem lathaték.

Albetét:

A belsé térben a mennyezeten kisebb vizesedés lathato, amely a felsé szomszéd dltal keletkezett. Az
almennyezet sériilt, tébb helyen leszakadt. A szaniterek a vizesblokkban jo dllapotuak, csaptelepek leszerelésre
keriiltek. A konyhaban a gépészet, szaniterek, mosogatok hianyosak.

Bérl6i megjegyzés:

Az ingatlan ures, nincs bérldje.

4.4, Helyiségkimutatds

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcié Hasznos
tzlettér marvany festett+csempézett 37,74 m? 100% 37,74 m?
izlettér marvany festett+csempézett 20,45 m? 100% 20,45 m?
wc marvany festett+csempézett 0,90 m* 100% 0,90 m?
mosdd marvany festett+csempézett 1,93 m? 100% 1,93 m?
tarolo marvany festett+csempézett 3,74 m? 100% 3,74 m?
galéria 0,00 m?
galéria pvc festett 10,25 m? 100% 10,25 m?
Osszesen: 75,01 m? 75,01 m?
Osszesen, kerekitve: 75 m?* 75 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapterilet szamitasanal a rendelkezésre allo miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellenériztiink.

5. oldal
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INGATLANFORGALM! SZAKERTO! VELEMENY

5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és modszertani ajanlasai (EVS 2003-2016) szerint, a tdbbszor
médositott 25/1997. (VIIl.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban el&irtaknak
megfeleléen késziilnek.

Az értékelési szakvélemeény készit6je az ezen értékelési szakvéleményben megjelens Megbizo személyes adatait a
2011. évi CXII, torvény az informécids dnrendelkezési jogrol és az informacioszabadsagrol, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet ( 2016, aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
vedelmerdl és az ilyen adatok szabad dramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kiviil helyezéséré! szolo
jogszabdlyoknak megfelel6 modon kezeli.

Az értékelés modszerei két f6 kategoriaba oszthatok: a piaci érték alapu és a kéltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapuld modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy més néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kdzé sorolhatoak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjaban egy vésdrolni szandékozd és egy eladni szandékozo kbzdtt szokasos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggyletben, megfelelé marketing utén, amelyben a felek tudatosan és kériiltekintéen viselkedtek,
anélkul, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapuld modszer

A modszer soran az értékelendd ingatlan elemei dsszehasonlitasra keriilnek az adott telepilésen, vagy piaci
kérnyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként hasznalt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigdlasra keriilnek. Minél kézvetlenebb &sszehasonlitasra nyilik lehetfség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljdk, amelyeknek van jellemzé piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az osszehasonlitas alapjdul rendszerint a kovetkezd tényezok szolgalnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési idépont

- elhelyezkedés, megkozelithetéség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, mszaki allapot, egyéb jellemzék.

Az érték, az ingatlan kornyezetében fellelheté hasonld tipust ingatlanok adasveteli/kinalati adatainak
felhasznalasaval hatérozhato meg.

A hozamszémitdson alapuld értékelési médszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmertlé kiadésoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az
elven alapszik, hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szérmazo tiszta jdvedelmek jelenértéke,

A hozamszamitas |épései dsszefoglalva:

1. Az ingatlan lehetséges (alternativ) hasznélati mddjainak elemzése.

2. A jovbbeni bevetelek és kiaddsok becslése hasznélati modonként.

3. Jovébeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati modonként.

agazati kockdzat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatlab kockazat miatti kockazat.
2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% = lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. {2020. II. n.év)

5. A penzfolyamok jelenértékének meghatarozasa.

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

A modszert dltaldban a jévedelemtermeld képességgel rendelkezd ingatlanok esetében alkalmazzak.

6. oldal
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INGATLANFORGALMI SZAKERTO| VELEMENY

Koltségalapl szamitdsi modszere

A netto potlasi koltség elvli értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt djrael&allitasi
koltsége alapjan adja meg. Az ujrael6allitasi értékbél azonban le kell vonni az idé muldsa, az elhasznalodas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez
tartozo foldterilet értékét. Epités alatt lévé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart miitargynal,
biztositdsok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol (pl. a vizsgdlt létesitmény kiilénleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendelkezésre.

A foldtertlet értékének a veélemeényezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kinalat hatarozza meg. A vizsgalatok az értékelési kérbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a szlikebb kornyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintl, mindségii ellatast nyGjt helyben és a
kdrnyezetében él6 lakossdg szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épliletek es épitmenyek brutto helyettesitési (potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajét. A brutto helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgdlat targyat képezd felépitményekkel azonos miuszaki jellemzokkel és funkcioval biro
Iétesitmeény jelenlegi megvalositasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épliletekkel és épitmeényekkel azonos objektumok ujrael&allitasi koltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes muiszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
ujraeldallitasi értékeket a rendelkezésre allo, vagy az altalunk keészitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérnoki Iroda Kft. altal kiadott EpitSipari Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2019. évi egységarai alapjan
szamolhatjuk.

Az avulas az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom f6 eleme;

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

c.} kornyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatoak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épilet f6 szerkezeteinek romldsdt és a szerkezetek
aranydt az dsszértékhez viszonyitva. A fizikai avuldsi szamitasoknal a felépitmény gazdasagosan hatralévé
élettartamat kell figyelembe venni.

Altalédnos esetben a kivetkezd gazdaségilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznélni:

- varosi tégla épuletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezet(i éplletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegii épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezégazdasagi épliletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszeriitlen megoldasokat jelenti. Az értékeldnek merlegelnie kell
azokat a korszer( kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt létesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kivili koriilmények miatt all el6, mint a kereslet hianya, a teriilet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altalanos nemzetgazdasagi koriilmeények.

Az avulas mértékét a harom emlitett avulasi kategoriaban, szazalékosan kell megadni.

Telek eszmei értékének szdmitdsa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Corvin negyed

Tarsashaz telek teriilete: 988 m?

Eszmei hanyad: 473 / 10000

Albetétre juto telek teriilet: 46,73 m?

Fajlagos atlagar, keriiletrészen beliil: 280 000 Ft/m?

Diszkontalasi tenyezd: 10

Telek eszmei értéke: 13 090 000 Ft , Tizenhdarommillié-kilencvenezer- Ft .

7. oldal
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5.2, Ingatlan értékének meghatdrozdsa

5.2.1. Piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelési modszer |
Adatok értékelt ing. | OH adat 1. | OH adat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elhelyezkedése: 1082 Budapest, | ker., Vil ker.,
CRBI S0 t52. |y ppey gz | M RoRe | MUK | e | Ylloher,
16. o~ Fecske utca | UlI&i at 52. - Kalvéria utca
megnevezese; uzlethelyiség iroda/lzlet Gzlet uzlet Gzlet Uzlet
alapteriilet {m’): 75 35 45 [ 96 45
kindlat K / tényl.addsvétel T K K K K K
kinalati &r / adasvételi ar (Ft): 18990000 | 22490000 | 41 400000 | 47000 000 | 22 100 000
kinalat /adasvétel ideje (év): 2020 2020 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idé miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’): 514029 | 449800 | 540000 | 440625 | 442000
KORREKCIOK
eltérd alapterilet -8% -6% -1% 4% -6%
kerileten belilli elhelyezkedés 0% 5% 0% 5% 5%
éplileten beliili elhelyezkedés, megkozelitése 0% 0% 0% 0% 0%
dltaldnos miiszaki allapot 0% -5% 0% 0% 5%
eltérd felszereltseg (fiités, szoc.blokk) 0% 0% 0% 0% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria 0% 0% 0% 0% 0%
haz miiszaki dllapota 0% -5% -5% 0% 0%
Osszes korrekeid: -8% -11% -6% 9% 4%
Korrigdlt fajlagos alapar (Ft/m2): 472 906 400 322 506 520 481 163 459 680
Fajlagos dtlagdr: 464 118 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 34808 850 Rt
Ingatlan értéke kerekitve: 34 810 000 Ft
Osszehasonlité adatok leirdsa:
1. adat: Népszinhaznegyed, utcafronti, kirakattal rendelkezd ingatlan, kiépitett vizes
blokkal, ingatlan.com/31233268
2. adat: Csarnoknegyed, foldszinti, utcafronti bejaratos Gizlethelyiség, Ojszerd
tarsashdzban, ingatlan.com/31530174
3. adat: Corvinnegyed, foldszinti, utcafronti bejaratos Gzlethelyiség, korabban irodaként
hasznositva, jo allapotu epiletben, ingatlan.com/30338087
4, adat: Népszinhaznegyed, galériazott, dtlagos éllapotd, vizes blokkal rendelkezé
helyiség, ingatlan.com/30980392
5. adat: Orczynegyed, foldszinti, utcafronti bejaratos, feldjitando allapotu tzlet, 5

méteres belmagasséggal, ingatlan.com/31560698
Az ingatlan piaci 0sszehasonlité modszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

34 810 000 Ft

azaz Harmincnégymillié-nyolcszaztizezer- Ft .

8. oldal
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

5.2.2. Hozamszamitason alapulo értékelési modszerrel
Adatok értékelt ingatlan| é&sszehasonlité dsszehasonlité osszehasonlité
adat 1. adat 2. adat 3.
1082 Budapest, e VIIL., ker.,
ingatlan elhelyezkedése: Uligi Gt 50. fsz. 16. Pa\r;:’ni;eg:'ed ity ker:z:cso bl Népszinhaz utca
utca
ingatlan megnevezése: uzlethelyiség tzlet tzlet tzlet
hasznosithato teriilet {m): 75 49 48 45
kindlati dij / szerz. bérleti dij (Ft/ho): 180 000 150 000 200 000
kinalat / szerzédes ideje (év, hd): 2020 2020 2020
kinalat/eltelt idé miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m’/hé): 3306 2813 4000
KORREKCIOK
eltéré alapteriilet -3% -3% -3%
eltéré miiszaki allapot, felszereltség 0% -10% -10%
kerileten beliili elhelyezkedés -5% 5% 0%
épiileten bellli elhelyezkedés, galéridhatosag 0% 10% -5%
Osszes korrekcié: -8% 2% -18%
Korrigalt fajlagos alapar: 3055 Ft/m2/hoé | 2 877 Ft/m2/hé 3 280 Ft/m2/ho
Korr. fajlagos alapar kerekitve: 3 071 Ft/m2/hé

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat: Palotanegyed, &tlagos éllapoty, galériazott, foldszinti, utcafronti bejaratos
tizlethelyiség, ingatlan.com/31499083
2. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, szuterénszinten elhelyezkeds,
feldjitott dllapotu helyiség, ingatlan.com/31468398
3. adat: Népszinhaznegyed, foldszinti, utcafronti bejaratos, nagy tvegportallal
rendelkezd, galériazhatd, feldjitott Gizlet, ingatlan.com/31440146
Hozamszdmitds
Bevételek:
piaci adatok szerint bevételek : 3 071 Ft/m2/hd
Kihasznaltsag: 90%
Figyelembe vehetd éves bevétel: l 2487 510 Ft
Koéltségek:
Felyjitasi alap: 5% 124 376 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 49 750 Ft
Egyéb koltségek: 5% 124 376 Ft
Koltségek Gsszesen: 298 501 Ft
Eredmény:
Eves tizemi eredmény: 2 189 009 Ft
Toékesitési rata (szamitas 6. old.): 7,0%
Tékésitett érték, kerekitve: 31270 000 Ft
Ingatlan hozamszamitason alapulo modszerrel meghatarozott ertéeke (kerekitve):
31270 000 Ft
azaz Harmincegymillio-kettdszdazhetvenezer- Ft .
9. oldal
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INGATLANFORGALMI STAKERTO! VELEMENY

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI! ERTEKE

A piaci 6sszehasonlité maddszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitas tikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlo ingatlanck bérbeadasa kismeértékben jellemz0, azonban jol mutatja a bérbe adhatdséagot
és az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsekeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A koltségalapi modszer tikrézi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivil hagytuk.

e — Szdmitott érték | Sdly |Sulyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlité modszerrel: 34 810000 Ft| 100%| 34810000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapli maodszerrel: OFt 0% 0Ft
Ingatlan értéke hozamalapui modszerrel: 31270000 Ft 0% 0 Ft
Az ingatlan egyeztetett értéke: 34 810 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
34 810 000 Ft

araz, Harmincnégymillié-nyolcszéztizezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecslé szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatlan értékeléséhez a kévetkezbket

szlikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulajdond forgalomkeépes és tehermentes ingatlannak tulajdonjoga keriil
ertékelésre;

- az atadott iratok tanulményozdsan tulmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
eérvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességenek jogi eredet(i korlatozasarol a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tulmenden nincs tudomasunk, és ezért felelésséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovGbeni hasznositasaval
dsszefliiggeésben a helyi és orszagos hatdsagoktol és egyéh szervezetektél, személyektdl valamennyi sziikséges
engedély, jovahagyas és felhatalmazds rendelkezésre 2ll, illetve ezek beszerezheték, vagy megujithatok;

a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerii szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld keépviseldjének szobeli tdjékoztatdasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsolo tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibak, felhasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kérnyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk
felelosséget;

nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fennallo terheket és kotelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhazésanak idépontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetlentl osszefliggo tartozds (kbzlizemi dijak, stb.) nem all fenn;

az érték magaban foglalja az éplletek rendeltetésszerli haszndlatdhoz sziikséges épiiletgépészeti
berendezeések és felszerelések értékét;

- a pazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kell6 pontossaggal nem prognosztizalhato valtozasai
modosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakertéi vélemény vonatkozo megéllapitasait, ezért a
vagyontargyak értéekét befolyasold kériilményekben beallo lényeges valtozas esetén sziikséges a megadott
erték feliilvizsgélata;

- nem vallalunk felelgsséget olyan korilmények megléte miatt, amelyek befolyasolhatjak az ingatlan ertéket,
korldtozhatjak hasznalhatosagat, azonban az értékelés fordulonapjan nem alltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizo nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az elézéekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatdrozott célra, Megrendel6 altal torténd felhasznalas esetén érvényesek,

10. cldal

(5

7



INGATLANFORGALMI STAKERTOI VELEMENY

8. OSSZEFOGLALAS

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

szamitasok alapjan az alébbiakat rogzitjiik:

Ingatlan cime:

Ingatlan piaci forgalmi értéke:

azaz

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

Szakvélemeény fordulonapja : 2020. junius 24.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése . forgalomképes

Budapest, 2020. junius 26,

TARTALOMJEGYZEK

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

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

4, INGATLAN ISMERTETESE
5. ERTEKELES

6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK
8. OSSZEFOGLALAS

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

Térképmasolat masolata

Alaprajz

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozo engedély (pl.: ép.eng.)
Adésvételi szerz6dés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép
Fényképfelvételek

34 810 000 Ft

1082 Budapest, Ullgi Gt 50. fsz. 16,

Harmincnégymillid-nyolcszaztizezer- Ft |

SEO00ROE
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M LLEKLETEK: 1082 Budapest, Ull&i Gt 50. fsz. Hrsz: 36371/0/A/16

TULAJDONI LAP

Nem hiteles tulajdom lap

Budapest Févaro: Kormanytuvatala Foldmuvatah Foosaaly
Budapest, XI, Budafolkeut 55 1515 Budapest, P4 415
Nem bitebes tulajdoni lap - Teljer masolat
Megrendeles szam: 8000004/2363 1772020

2020.06.19

BUDAFTEST VIII.KER.

Nemn hiteles tulajdoni lap

Oitdal: Ll

Bolterulet 2€371/0/A/1€ helyrajes szam

foeldezint  “"felulvizsgalat

Nem hiteles milajdoni lap

102 BUDAPEST WIIl KWER Ullos ut SU

Nem hiteles tulajdons lap

1RESZ

I Az egyeb onalle ingatlan adata:

meguevezes terulet =zsobak szama ez zme1 hanyad
n2 egénz/fél
irocia 3 (VAN 473/ luoog onkor
Be jeqyzo hatarozat: 999 /199971999 Q3,17 torle hatarezat
s U o 473 /10000

77735/1 /2008709 U3 12

! bejegy:zo hatarozat 5SU0008/691/1928/98 05 13

Tarzasha=

hozzatartozd mellekhelyizegzh

17135 4
antof;ﬁ"hny;a: 1

P03 09 U3 12

Az alapito okirat mzeran:

% O RES?Z oy
=~ 1 tulajdony hanyad: 171 sk W
E bejegyzo hatavorzat, érkeszezmi o 205975/1%4:710 11
< jogeim: 1991 éivr NKXIII. kv 1§
T Jogeim eredet: felvetel {
o jogallas: tulajdonos %
E nev. VIII KER W ORMANLT AT -
%) cim- 1082 BUCAR Barose utca 64-67 N
L R————— S - — e -
» S RESZ
;.E hejegyzo hatarozat, érkezémi ulo LPABOA/L Laq"f?aa.u& 18
=) Y torlo hatarozat L/ 200%/09 04 20
a Elutazitss .
Z kezelo: jog bejsgyseze iranti
jegozult } .
newv: ATLASE UTAZASI BITTOSITO RT .
cim NIHCS &

Nem hiteles tulajdoni lap

TULAJDONI LAP VEGE

Nem hireles milajdoni lap

Nem hiteles tulajdom lap

Nem luteles tulajdont lap

Nem hiteles tulajdom lap

12. oldal

o1



MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Ull&i Gt 50. fsz. Hrsz: 36371/0/A/16

TARSASHAZ ALAPITO QKIRAT (RESZLET)

TARSASHAL TULAJDONT ALAPITO CKIRAT

A By, Faw Tonsefvarcasl Onkormanyat Bp: VIEI, 3ares=s . &5
calardonana Levd  Budapast, YI1l. keprdlery 168G sz
tulajdon) Lapon nvilvantartott 1637 hrsz=d eH & -

alapterdletd - termésretben Bp. VIIT. 01181 G 80. szam alatrzs

B tarsashaz akasal é2 nem lasas ¢lydra szolglale elyisége.
az SPl.ev: ll.sz. tvr., walamint a jelen alapitd okiroz
rendel veseselines megielelfen; mirn: Llana akiekens

hagzZhnalt croktulajdond helviségek/ e rigm lakdy 2 ]

A
SaCLrLgal ed sene termesag
} »AE bl ¥ R mara o

a f ] i 30 Eorm.sz

avdk scemeélyl tulajdonaba kerilnek

v ajechcstarsar egQymas kdrcd
ll.tvr. rendalkezézel 65 82 alapi
slabbiak szeriunt szabdlyoczé
I1
KOZOS ES KULON TULAJDON
A
KCZ0E8 TULAJLDON
L ] Jetalad ) f [ K telaydnaoan o AL Niat
n3a : f regzel at ek
| ] o I alleikall Lerulez e (IFE4
| =N teTot es sla fel i
o W ¢ LNdeEIess
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, UlI&i Ut 50. fsz. Hrsz: 36371/0/A/16

o

tervray?as

A T A

15

foldszmt ta s,

konyha
ﬁJ!ti!-

Uasleywil

bl A detT,

{oldszinien

uzlet
uslat
Wi,
mosch
Larolo
palena

Osssesen

A

lciviy)z

on 17

A-ln

3

Lisz  alaty

15 6s szammal jeloil lakas

alan tedalhan

as  alapite okuatban av
mely az épulethen 2

a kovetkero helyisegekndl all

5.0 m°
P IR M’
2t m

3.9 wr’

hess alan

terviapzon booos szanunal jelolt albetet, mely ar épulsthen

I&.Iilu!-'\"

helyisepckbal all

talr

a7 alapno okiratban 85 3

talalhate 1+ hovetkezo

hrs7  alatu

es seanmnal jelol lukas

okirathan

az  alapito es

mely az épulethen as

[ emlet 1o sz alan talalthialo a kovetkezo l|c|}‘i>:¥ck}1(i| all

claszoha
furdo
W

Aatnra

szoha
szoba
SRS

telezobia

595m’
4. 50 1m°
129 m
1,05
14,65

19,77 ¢
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Ull&i dt 50. fsz. Hrsz: 36371/0/A/16

T 3 ‘ u SRt Nepndg &8 a 4
S52ZaMm Larsasha 1 ni segha La az
2
alani GALLAINEN 35 a © {yes | STamr alul
5 2a luoic Bp
VIFI Ulle: ut 50 £zt S/A sz alatry 26 m2
ilaprterulas bt} oY) v el &) orcklacas 1 kogss
Ul a aban lew | ALY Jelrett kozu W> hasznalang
jogcavai, el A Kazassey T B Tela) rag Tes kAl
164/10 6Y-=1 U.a e tlatdscg ety '
PAA Jozseivaros Rk s manyas b2 )TNt (T I 7 &
TAMY tArzaatladt la‘“don l.i=tlvey Aitozrk, @ alapit
¥ athan es a ¢ ajz Lrarma 1¢ 1 Ep VI.II .
Ulloxr Gt 80, razt 16 s2 iarey 32 m2 alaz'er ' 1
S?Cua ; L2840 b sligisega«hy 21 oroklakas,
Mme ' a kozeo jL=2Dn mar a4 idyonresce il 202/10.000

FvaArYos)
arsashazt.:la
1EATHAT

Ulls: ut S0

foldazinten
T5.m2 alaprer

Dl AT Aat

1St t 2 all e

dZulgalea helyisey

EMEI.ET

=

vItT Uilca ut 50 I amelat 16 sz yLATt
Alapt= t ba 1}
hoa i 1] ] g t ' '

lakas

dzlettér,

cél jaz

el
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Ull&i ut 50. fsz. Hrsz: 36371/0/A/16

INGATLAN ELHELYEZKEDESE

- | [ mecAewoeLl
b b s I
: | i %:,==m=.=-,
GALERIA oL K -
1o 254" |
' J ETALON I L 4.
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Ull&i Ut 50. fsz. Hrsz: 36371/0/A/16

ALAPRAJZ

/ N\
(15,
——

KOMYHA

17. oldal

3]



MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Ulli ut 50. fsz. Hrsz: 36371/0/A/16

TERKEP-FOTODOKUMENTACIO

Bende Kulyasport
Kutyalelszereles £

1 atker s kpsde b 4

O
@

Martsa Mlterem
es Muveszkert

2. utcakp

04. utcafront

clally colfee e

Jozsef utca 47

Obuda

01. térkép

05. homlokzat

Odu studn

Q

18. oldal

gl



MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Ull&i Gt 50. fsz. Hrsz: 36371/0/A/16

07 I-éi)azat A

09. bels6 tér

o

10. belsd tér 11. belsé tér

19. oldal
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Ull&i Gt 50. fsz. Hrsz: 36371/0/A/16

12. belsé tér " 13, belsd tér

20. oldal
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, UlI8i Gt 50. fsz. Hrsz: 36371/0/A/16

L & R 3
22. vizodra 1. 23. elszivé csdvek (volt konyha)

21. oldal
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Ull&i Ut 50. fsz. Hrsz: 36371/0/A/16

26. elektromos biztositéktabla, villanyora 27. leszakadt dlmennyezet

28. kon;ha 7 . 29, galéria feljarata

22. oldal
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MELLEKLETEK: 1082 Budapest, Ull&i Gt 50. fsz. Hrsz: 36371/0/A/16

30. galérian kialakitott zhanyzé

23. oldal
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