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I.  Tényillas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Budapest Févaros VIIL kerillet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovébbiakban: Onkorményzat)
tulajdonat képezi a Budapest VIIL Keriilet Prater u. 30-32, szdm alatti 35696/0/A/50 helyrajzi
szamt, tulajdoni lapon 41 m’ alapteriiletii utcai bejaraty, foldszinti nem lakas céljara szolgald helyiség,
amely az ingatlan-nyilvantartasban tizlet megnevezéssel szerepel.

A helyiséget magaba foglald épiiletben Osszesen 57 db albetét taldthatd, amelybdl 10 db
O6nkormanyzati tulajdonu: 1 db lakés, 1 db teremgarédzs, 2 tarolé helyiség és 6 db nem lakas céljara
szolgéld helyiség. Az épiilet nem szerepel a bontésra kijeldlt ingatlanok listdjan.

A gaz kivételével az Osszes kozmil kiépitett az albeteéten beliil. A fiitést és a melegviz-ellatast
hazkozponti kazan biztositja radidtorokkal, hémennyiségmérbvel szerelve (viz ¢és villanyéra és klima
szintén van). A homlokzati nyildszdrck fémszerkezetiiek, hoszigeteld livegezéssel. A helyiségek
greslappal boritottak. Osszességében az ingatlan Gjszerdt allapoti (2008-ban épilt), iizletként,

. irodaként egyarant hasznosithaté. Az albetét jelenleg a szomszédos (ugyanazon bérlé altal hasznalt)

51-es albetéttel Gsszenyitott. A jelenlegi bérlé a végleges kikiltdzése esetén az eredeti elvalaszto fal
helyreéllitasarél gondoskodni kételes.




Az Onkormanyzat kozos kéltség fizetési kotelezettsége a vizdras helyiségre vonatkozéan 10.250,-
" Ft/hé.
A helyi véros-rehabilitacios teriilet kijelolésérdl és a teriileten a rehabiliticié megvalositasardl szoio

32/2001. (X.26.) énkormdanyzati rendelet alapjan a targyi belyiséget magaba foglal6 épiilet nem esik
HVT teriiletre.

A helyiséget a Green Plan Energy Kft. (székhely: 3700 Kazincbarcika, Pollack M. 1t 3. L 3.;
addszam: 22682468-2-05; cégjegyzékszam: 05 09 019677; képviseli: Plachy Laszlé ligyvezetd)
valamint a Prater Globidl Kft. (székhely: 1083 Budapest, Prater u. 29/A. 2. em. 4.; adoszam:
24931988-2-42; cégjegyzékszam: 01 09 190066; képviseli: Dedk Zsolt iligyvezetd) bérlStarsakként
vették bérbe vildgitdstechmikai iizlet, raktdr, & haztartdsi és vegyi aruk Kkiskereskedelme
tevékenység céljara a Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsdg 580/2014. (V.28.) szému hatérozata
alapjan. A bérleti szerz6dés 2014. jinius 4. napjén keriilt alairdsra, 2015. december 31-ig.

Az Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 nem lakas céljara szolgalo helyiségek bérbeadasanak feltételeird
szO16 35/2013.(V1.20) Budapest Jézsefviros Onkormanyzati rendelet 29.§. szerint a hatarozott id6re
kétdtt bérleti szerzddés meghosszabbitasdra a bérbeadd szervezet jogosult abban az esetben, ha a
Bérlének nincs az Onkormdanyzattal, bérbeadd szervezettel szemben fennalld tartozdsa. Tekintette!
arra, hogy a bérldtarsaknak nem volt tartozdsa a bérlok kérelmére a szerz6dés meghosszabbitasra
keriilt 2020. december 31. napjdig. A bérlétarsaknak a 609/2020. (X11.18.) Korm. rendelet 1 § (1)
bekezdése alapjan megtett egyoldala nyilatkozata miatt a bérleti szerzddés a veszélyhelyzet
megsziinéséig meghosszabbodott.

A Green Plan Energy Kft. 2020. november 26. napjan a béri6tarsi jogviszony megsziintetésére
vonatkozo kérelmet nyujtott be, melyrdl a Prater Global Kft. képviseldje helybenhagyolag
nyilatkozott.

A helyiséget jelenleg a Bérlétarsak hasznaljak, a bérleti dij eldiras 69.782,- Ft/hé + AFA. A
bérldknek a bérbeado felé fennalld hétraléka nincs.

A Priter Global Kft. képviseldje 2020, november 26-an a szerzddés meghosszabbitdsat kérelmezte
hatarozatlan idore, haztartisi és vegyi aruk kiskereskedelme szeszarusitassal, illetve raktarozasi
tevékenység céljdra. A kérelmezd 80.000,- Ft/hé + AFA bérleti dij ajinlatot tett.

A 609/2020. (X11.18.) Korm. rendelet 1. § (2) bekezdése alapjan a veszélyhelyzet megsziinését kdvetd
kilencvenedik napig a nemzeti vagyonrdl szolé térvény rendelkezéseitd! eltérden az allam vagy helyi
onkormanyzat tulajdondban 1évé lakés tekintetében fennalld lakasbérleti szerzddés, illetve az allami
vagy oOnkormanyzati tulajdoni helyiség tekintetében fennallo bérleti szerzOdés tartalma nem
mddosithaté gy, hogy az a bérleti dij megemelését eredményezze. Fentickre tekintettel a bérleti
szerzbdés csak abban az esetben hosszabbithatd meg, ha a beérleti dij a veszélyhelyzet megsziinésétol
szamitott 90 napig a jelenlegi bérleti dijon keriil megallapitdsra.

A CPR Vagyonértékelé Kft. (Lakatos Ferenc) &ltal 2020. november 10. napjan készitett, Bartfai
Laszlo fiiggetlen szakértd altal 2020. november 12. napjan jévahagyott értékbecslés szerint a helyiség
forgalmi értéke 26.890.000.-Ft (655.803,- Ft/m’). A helyiségek bérleti dija a forgalmi érték 100%-
anak figyelembevételével a 248/2013. (VL. 19.) Képviseld-testiileti hatérozat alapjan 10% szorzoval
szdmitva havi 224.083,- Ft/hé + AFA.

Javasoljuk, hogy a tisztelt Képviselo-testiilet Jaruljon hozza a Budapest VIII. keriilet Prater u.
30-32. sz4m alatti 35696/0/A/50 helyrajzi szamu, tulajdoni lapon 41 m?® alapteriiletli utcai bejarati,
foldszinti, nem lakas céljara szolgald helyiség tekintetében a Green Plan Energy Kft. és a Prater
Global Kft. bérlStarsak bérlétarsi jogviszonyanak megsziintetéséhez, azzal, hogy a helyiség
egyediili bérldje a Prater Global Kft. legyen.

Nem javasoljuk, hogy a Tisztelt Képviseld-testiilet jaruljon hozza a Budapest VL. keriilet Préiter
u. 30-32. sz4m alatti 35696/0/A/50 helyrajzi szamt, tulajdoni lapon 41 m” alapteriiletii utcai bejarati,
5ldszinti nem lakas céljara szolgélo helyiség bérleti szerzodésének meghosszabbitasahoz a Prater
Global Kft. (székhely: 1083 Budapest, Prater u. 29/A. 2. em. 4., addszdm: 24931988-2-42;
cégjegyzékszam: 01 09 190066; képviseli: Dedk Zsolt ligyvezetd) 2025. december 31-ig szdlo
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_hatarozott idore, {zlehniszer kiskereskedelem szeszarusitissal tevékenység céljara az dltala megajanlott
80.000,-Ft/hé + AFA bérleti dij + koziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak dsszegen, 3 havi brutté bérleti
dijnak megfeleld ovadek feltoltését.

A koronavirus jarvanyra tekintettel javasoljuk, hogy a Tisztelt Képviseld-testiilet jaruljon hozzd a
Budapest VIIL keriilet Priter u. 30-32, szam alatti 35696/0/A/50 helyrajzi szami, tulajdoni lapon
41 m” alapteriiletii utcai bejératd, f6ldszinti nem lakds céljara szolgalé helyiség bérleti szerzddésének
meghosszabbitisat a Priter Global Kft. (székhely: 1083 Budapest, Priter u. 29/A. 2. em. 4,;
adészam: 24931988-2-42; cégjegyzékszam: 01 09 190066; képviseli: Dedk Zsolt ligyvezetd) 2025.
december 31-ig s2016 hatarozott iddre, €lelmiszer kiskereskedelem szeszarusitassal tevékenység
céljara azzal, hogy a bérleti dij a veszélyhelyzet megsziinésétd] szamitott 90 napig 69.782,- Ft/hé +
AFA 6sszegen, a veszélyhelyzet megsziinését koveté 91. naptél 140.000,- Ft/ho + AFA ¢ Osszegen, a
veszélyhelyzet megsziinésétdl szamitott 90. nap lejartat kiveto egy év elteltét kivetd honap elsé
napjat6l 180.000,-Ft/hé + AFA Gsszegen, majd tovibbi egy év eltelte utin 224.000,- Ft/hé AFA
valamint kdziizemi és kiilonszolgaltatasi dijak Gsszegen keriiljon megéllapitasra. A bérleti szerz0dés
megkotése elstt a bérld koteles a 140.000,- Ft/ho + AFA osszegii bérleti dijhoz kapesolédé 3 havi
bruttd bérleti dijnak megfeleld ovadek feltoltésére. Az inflacids emelést a sdvos bérleti dij emelkedése
miatt a 224.000,- Ft/ho + AFA 6sszegli bérleti dij megal]apltasanak évét kdvetd év ~;anuar elsejétol
indokolt.

A szerzbdéshosszabbitds megkOtésének feltétele, hogy a bérlének tartozdsa nem allhat fenn a
szerz0dés megkotésekor, valamint a bérlo vallalja kdzjegyzd eldtt egyoldald kotelezettségvallalasi
nyilatkozat alairdsat.

I1.A beterjesztés indoka

A nem lakas céljara szolgalo helyiség Gjboli bérbeaddsahoz bérbeaddi dontés szlikséges, amely dontés
meghozatalara a Tisztelt Képvisels-testitlet jogosult,

IIL. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A bérleti szerzdés meghosszabbitdsibol befolyé bérleti difj és kozos koliség fedezné az
Onkorményzat kozos koltség fizetési kdtelezettségét, azon feliil plusz bevételt is jelentene.

Amennyiben a helyiségbérleti szerz8dés nem keriil meghosszabbitésra, az Onkorményzatot kiaddsként
kozos koltség fizetési kitelezettség terhelné, valamint a helyiség allaga romolhat.

A hatérozati javaslat elfogadisa pozitivan befolyasolja az Onkorméanyzat 2021. évi berlcu dij
bevételét. A helyiség bérbeadasa pénziigyi fedezetet nem igényel.

IV. Jogszabalyi kiirnyezet

A Képviseld-testiilet és Szervei Szervezeti és Mijkodési Szabalyzatardl szélo 36/2014. (XI1.06.)
Snkormanyzati rendelet 7. melléklet 4. pont 4.1.1. alpontja alapjan a Tulajdonosi, Vagyongazdalkodasi
és Kozterilet-hasznositasi Bizottség dont az Onkorméanyzat tulajdondban 4li6 nem lakéds céljéra
szolgalé helyiségek elidegenitésének feltételeirdl sz0l6 dnkormanyzati rendeletben, az Onkormanyzat
tulajdonaban 4li6 lakdsok elidegenitésérél szolé onkormanyzati rendeletben, az Onkormanyzat
tulajdondban 4ll6 nem lakds céljdra szolgdld helyiségek bérbeaddsanak feltételeirdl sz6lo
Snkormanyzati rendeletben, valamint a Budapest Jézsefvarosi Onkorményzat vagyonarél és a vagyon
feletti tulajdonosi jogok gyakorlasard! sz6lé Onkorményzati rendeletében meghatarozott tulajdonosi
hataskorokben.

A veszélyhelyzet kihirdetésérol sz016 478/2020. (XI. 3.) Kormanyrendelet 1. §-a értelmében a
Kormény az élet- és vagyonbiztonsagot veszélyeztetd tomeges megbetegedést okozd SARS-CoV-2
koronavirus vilagjarvany (a tovabbiakban: koronavirus vildgjarvany) kdvetkezményeinek elhdritasa, a
magyar allampolgarok egészségének és életénck megdvasa érdekében Magyarorszag egész teriiletére
veszélyhelyzetet hirdet ki.

A katasztrofavédelemr6l és a hozzd kapcesolédd egyes torvények moédositasarol szold 2011, évi
CXXVILL tdrvény 46. § (4) bekezdésének felhatalimazasa alapjan veszélyhelyzetben a telepiilési



Onkorméanyzat képviselo-testiiletének feladat- és hatdskorét a polgirmester gyakorolja, igy a dontés
meghozatalara a polgarmester jogosult.

A lakasok és helyiségek bérletére, valamint az elidegenitésiikre vonatkozé egyes szabalyokrél szolé
1993. évi LXXVIH. torvény 38. § (1) bekezdése értelmében a felek a helyiségbér Osszegében
szabadon éllapodnak meg.

A Rendelet 29. §-a alapjan hatarozott idore kotott bérleti szerzddés meghosszabbitasira e rendeletben
foglalt feltételek alapjan a bérbeadd szervezet jogosult abban az esetben, ha a bérlének nincs az
Onkormanyzattal, vagyonkezelével, bérbeadd szervezettel szemben fennallé tartozésa. Ebben az
esetben a beérlé a lejar6é bérleti szerzédésben foglalt azonos feltételek (bérld, bérleti jogviszony
id6tartama, bérleti dij mértéke, tevékenységi kor) mellett jogosult a bérleti szerzddés
meghosszabbitasira. Az Onkormanyzattal, bérbeadd szervezettel szemben fennalld tartozasnak
mindsii] a bérleti dij hatralék rendezésére kotott részletfizetési megallapodas is. Ettdl eltérd esetben a
bérbeaddi jogokat gyakorlo hataskorrel rendelkezd bizottsag dont.

A Kt. hatdrozat alapjin a helyiségben végezni kivant tevékenység figyelembevételével torténik a
bérleti dij meghatdrozdsa. A haztartasi és vegyi aruk kiskereskedelme szeszarusitassal tevékenység
esetén a berleti dij szorzd 10 %.

A 609/2020. (XII.18.) Korm. rendelet (tovébbiakban Korm. rendelet) 1. § (1) bekezdése szerint a
veszélyhelyzet kihirdetésérol sz6l6 478/2020. (X1. 3.) Korm. rendelet szerinti veszélyhelyzet (a
tovabbiakban: veszélyhelyzet) ideje alatt lejard, az 4llam vagy helyi 6nkorményzat tulajdonaban lévé
lakdsra kotott lakdsbérleti szerzOdés, valamint az allami vagy Snkormdnyzati tulajdont helyiségre
vonatkozé bérleti szerzédés 1ij palyazat kiirasa nélkiil a bérls egyoldali, a veszélyhelyzet ideje alatt -
de legkésdbb a szerz8dés lejartinak utolsé napjdn - megtett irasbeli nyilatkozata alapjan a
veszélyhelyzet megsziinéséig meghosszabbodik.

A Korm. rendelet 1. § (2) bekezdése szerint a veszélyhelyzet megsziinését kovetd kilencvenedik napig
a nemzeti vagyonrdl szolé térvény rendelkezéseitdl eltéroen az allam vagy helyi onkormanyzat
tulajdondban lév6 lakas tekintetében fennalié lakésbérleti szerz8dés, illetve az éllami vagy
onkorményzati tulajdonu helyiség tekintetében fennalld bérleti szerzédés tartalma nem mddosithatd
ugy, hogy az a bérleti dij megemelését eredményezze.

Fenti rendelkezések alapjén javaslom az alabbi hatdrozat elfogadasat.
Mellékler: Ertékbecslés

Hatarozati javaslat

Budapest Févaros VIIL Keriilet Jozsefviaros Képviselé-testiiletének .../2021. (I 28.) szamu
hatirozata

a Budapest VIIL. Keriilet a Budapest VIIL keriilet, Prater un. 30-32. szim alatti utcai bejératt’l,
foldszinti, nem lakis céljara szolgdlo helyiség bérlétarsi jogviszonyinak megsziintetésérdl és a
szerzédés meghosszabbitiasarol

1.) hozzijarul a Budapest VHI. keriilet Priter u. 30-32. szam alatti 35696/0/A/50 helyrajzi szamu,
tulajdoni lapon 41 m’ alapteriiletii utcai bejaratd, foldszinti nem lakds céljara szolgald helylseg
tekinteteben Green Plan Energy Kft. (székhely: 3700 Kazincbarcika, Pollack M. at 3. L 3...
adoszam: 22682468-2-05; cégjegyzékszam: 05 09 019677; képviseli: Plachy Laszlé ﬁgyvez:eté)
valamint a Prater Global Kft. (székhely: 1083 Budapest, Prater u. 29/A. 2. em. 4.; adészam:
24931988-2-42; cégjegyzékszam: 01 09 190066; képviseli: Dedk Zsolt iigyvezetd) bérlétarsak
bérlotarsi jogviszonyinak megsziintetéséhez 2020. december 31-ét kdvetd hatallyal azzal, hogy
a helyiség egyedili béridje a Priater Global Kft. legyen, amennyiben a bérleti szerzddés
meghosszabbitasara sor keriil,

2.) nem jirul hozza a Budapest VIIL keriilet Priter u. 30-32. szam alatti 35696/0/A/50 helyrajzi
szam, tulajdoni lapon 41 m’® alapteriiletii utcai bejarati, foldszinti nem lakas céljara szolgald
helyiség bérleti szerzodésének meghosszabbitasdhoz a Prater Global Kft. (székhely: 1083
Budapest, Prater u. 29/A. 2. em. 4.; addszam: 24931988-2-42; cégjegyzékszam: 01 09 190066,
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3)

4)

képviseli: Dedk Zsolt tigyvezetd) 2025. december 31-ig sz0l6 hatarozott idore, clelmiszer
kiskereskedelem szeszarusitassal tevékenység céljara az altala megajanlott 80.000.-Ft/hé +AFA
bérleti dij + koziizemi és killonszolgaltatasi dijak Osszegen.

hozzajarul a Budapest VIIL, keriilet Prater u. 30-32. szam alatti 35696/0/A/50 helyrajzi szamn,
tulajdoni lapon 41 m’ alapteriiletii utcai bejaratii, foldszinti nem lakés céljara szolgdlo helyiség
bérleti szerzodésének meghosszabbitdsahoz a Prater Global Kft. (székhely: 1083 Budapest,
Prater u. 29/A. 2. em. 4.; adOszam: 24931988-2-42; cégjegyzekszam: 01 09 190066; képviseli:
Dedk Zsolt iigyvezets) 2025. december 31-ig sz616 hatarozoit idore, élelmiszer kiskereskedelem
szeszarusitassal tevékenység céljira a veszélyhelyzet megsziinésétdl szamitott 90 napig 69.782,-
Ft/hé + AFA Osszegen, a veszélyhelyzet megsziinését kovetd 91, naptol 140.000,- Ft/ho + AFA
Gsszegen, a veszélyhelyzet megszéinésétél szamitott 90. nap lejartat kiveto egy év elteltét
kiveté hénap elsé napjatol 180.000,- Ft/ho + AFA 6sszegen, majd tovibbi egy év eltelte utdn
224.000,-Ft/hé AFA valamint koziizemi és kiilonszolgéltatasi dijak dsszegen.

felkéri a Budapest Jozsefvérosi Onkormanyzat képviseletében eljaré Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kézpont Zrt.-t a hatdrozat 3.) pontja szerinti bérleti szerzodés megkdtésére, amelynek feltétele,
hogy az Onkorményzat tulajdondban 4116 nem lakas céljara szolgalé helyiségek bérbeaddsanak
feltételeirdl szolo 35/2013. (VI 20.) énkorméanyzati rendelet 14. § (7) bekezdése alapjan a
140.000,- Ft/h6 bérleti dijhoz kapesolddo, 3 havi brutté bérleti dijnak megfelel6 6vadék feltdltését,
valamint a 17. § (4) bekezdés alapjan kizjegyz0 elott egyoldala kotelezettségvallaldsi nyilatkozat
alairasat vallalja a leendd bérld. A bérleti szerzddés megkotésének feltétele tovabba, hogy a
bérlének ne legyen a szerzddés megkotésekor fennalld tartozasa. A bérleti szerzddésben rogziteni
kell, hogy az inflacios emelés elGszir az azt kovetd év janudrjaban keritl eldirdsra, amikor a bérleti
dij 224.000,-Ft/hé + AFA dsszegre emelkedik. Régziteni kell tovabba, hogy a bérlé a végleges
kikdltézése esetén az eredeti elvalasztd fal helyreallitasarél gondoskodni kételes.

Felelos: Jozsefviarosi Gazdalkodasi K6zpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: a 4.) pont esetében 2021, februar 28.

A dontés végrehajtasat végzo szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kiozpont Zrt,

Budapest, 2021, januar 18.

Tisztelettel:

Kovacs Otté sk.
igazgatdsagi elndk
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Megrendel§ azonositd
Keritleten bellli elhelyezkedése
Ingatlan cime (tul.lap szerint)
Helyrajzi szama

Ingatlan megnevezése

ingatlen jelenlegi hasznositasa

ERTEKELES! BIZONYITVANY

1 IGK-607

1 Corvin negyed

1083 Budapest, Prater utca 30-32, fsz. U2.

1 35696/0/A/50
+ {ziethelyiség
1 Uziethelyiség

Szobdk szama
Komfortfokozat Lo

Az értékelés célia Onkormanyzat altali megrendelés, bérbeadashoz

Tulajdoni lap szerinti meret :4lm?

Helyiségcsoport redukdlt alapteriilete : 41m? Fajlagos m2 &r: 655 803 Ft/m?
Tarsashaz telek terillete : 613 m?

Eszmel hanyad : 128 / 10000

Belst miiszaki allapot 1 Ujszerd

Megkbzelithetdsége : utcai foldszint

Ertéketés alkalmazott médszere . piaci gsszehasonlito- és hozamalapt médszer

A Jozsefvarosi Gazdatkodasi Kbzpont Zrt, {1084 Budapest, Or utca 8.} megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozdsa utdn, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitésok alapjan megdilapitasra kerill, hogy az ingatlan

forgalmi értéke; 26 820000 Ft
azaz Huszonhatmillié-nyolcszazkilencvenezer- Ft.
melybsl a telek eszmei értéke; 2200000 Ft

seaz Kettdmillio-ketiGszdzezer- Ft .
A piaci érték per-, teher- és igénymentes dllapotban ker(ilt meghatarozdsra.

Az értékelésben megdllapitott piaci érték Netio ériék, az Afa mértéke a mindenkori hatalyos &fa t8rvény alapjan
szamitando.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizarélag a targyl ingatian forgalmi {piaci) értékének meghatarozasara késziilt.

Ertékeit tulajdoni hanyad, értékelt jog s 171 . tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap idépontja 1 2020. okiober 27.
Szakvélemeny érvényessege : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Késziiit: 1 db. eredeti nyomtatott példényban.

COE o e el

Budapest, 2020, november 10,

woNv 12| | ST
vl ‘ Lakatos Ferenc
ingatianvagyon-értékeld
Nyilvdntartasi szam: 1398/2006.

2. oldal
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1. MEGBIZAS (SZAKERTOI FELADAT)

_ Megbizasi SzerzOdés szerint a Jdzsefvdrosi Gazdaikodasi Kézpont Zrt, {1084 Budapest, Or utcs B8.), mint
Megrendeld, ingatlanforgalmi szakérté vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékeld Kft-t,
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatdrozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét,
Az értékelés célja: Onkormdnyzat dlali megrendelés, bérbeadéshaz torténd feihasznélésra,

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az eértekelés sordn helyszini szemiére keriift sor, tovabbd megvizsgalasra kerliltek az ingatlannal kapcsolatban
rendetkezésre alto, & mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatoll dokumentumok. MegfelelSen
alkalmazasra kerliltek a TEGOVA (EVS 2003-2016} irdnyelvei és a tdbbszérosen modositott 25/1997, (VIH. 1.) PM
rendelet eldirdsai.

A helyszini szemle sorén a szoban forgé ingatlant részletesen bejirtuk, az ingatlan adottsagait, kbrnyezetét és
mis értékbefolydsold tényezdket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirdl fényképfelvételeket készitettiink,
amelyek az ingatlanforgalmi szakértéi vélemény mellékietébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévédk: Beérld, Ingatianvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

Atulajdoni lap tartalmazze az ingatlan-nyilvéntartas szerinti allapotot,

i rész:

Széliegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime {tullap szerint}: 1083 Budapest, Prater utca 30-32, fsz, U2.
Tulajdoni lap szerinti teriilete; 41,0 m?

Helyrajzi szama: 35696/0/A/50

Ingatlan megnevezése; tizlethelyiség

Ingatlan jelenlegl hasznositdsa: tiziethelyiség

Bejegyzd hatdrozat: Az alapité okirat szerint hozzatartozo mellékhelyiségek.
1. rész:

Tulajdonviszony: Vil Kerlileti Onkormanyzat 1/1

1l rész:

Bejegyzd hatarozat: nincs bejegyzés

Megiegyzés: A jogok és tények csak naprakésy tulajdoni lappal igazolhatdak.

4, INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatian kérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatian Budapest VIII, keritlet Corvin negyedének megdjult részének kdzelében, a Nagykdritra merdleges
egyiranyd utcadban elhelyezkeds, zartsord beépitésii térsashaz belsd udvari faldszinti részén taldthato.

Az eéplilet kérnyezetében jellemzéen 2-6 szintes tarsashéz épiletek talathatok. A kirnyék infrastrukturaiis
elidtotisdga kivalo, a parkolds a kbzteriileten fizetds, 200 méteren beldl alapellatast biztosité zletek,
egészsegligyi intézmény, valamint kézlekedési csomdpont elérhetd. Tomegkdzlekedési eszkazok megalidhelyel a
kdrnyéken 50-300 méterre taldlhatok. Kornyezeiében jellemzéen hasonld kora és kialakitasd, belsd udvaros
tarsashazak helyezkednek el.

) N i bk
Villamos 1 Autdbusz l I 3 Trolibusz i I Metro/Foldalatt {dvasit

3. oldal



GATLANFORGA M 1240 TR DUVELEMENY

4.2. Ingatlan dhtaldnos jelemzdi

A telekteriileten 2 éplietszarnnyal rendetkezd, foldszint + 5 emelet szintkialakitas, 32 lakdsos térsashaz
talalhatd. Az épiilet 2008-ban épilt vasbeton vazszerkezettel, monolit vasbeton fédémmel, a vasbeton
szerkezetii Osszetett, részhen lapos- részben magas tetd fémlemezzel boritott, 3 homickzat disz klinkertégla
burkolattal ellatott, szerkezeti és esztétikai hibaktdl mentes. A féldszinten Gzlethelyiségek keriltek kialakitdsra,
az emeleti szinteken 2art 1épcséhazbdl megkdzelithets lakasok.

Kozmirendszerek kdziil & gaz kivételével {csak HK kazanig) az dssres kiepitett albetéten hellll, az eifogyasztott
vitlamos energia és viz hitelesitett mérdéraval mert. A flitést és 2 melegviz-ellatést hazkdzponti kazén biztositja
radiatorokkal, egyedi mérés mellett, hitelesitett kozmimeérdk kdziit villanydra, vizérak, valamint a fiitési
hémennyiségmeéré megtaldlhatd. Tovédbbd az ingatlanban klima is kiépitett. A homlokzati nyildszardk
fémszerkezetilek, a bejdrati ajté 235 cm magassdgd, hoszigeteld (vegerésse! ellatott. Az ingatlan minden
helyisége greslap burkolattal boritott. Esztétikai, illetve srerkezeti hibak nem lathatdk, az ingatlan Gjszeri
allapotu.

Osszességében az ingatlan djszeri miiszaki allapoti, amely lizjetként, irodaként egyarant hasznosithats,

£piilet:

Epiilet épitési éve: 2008

Epiilet szintbeli kialakitdsa: foldszint + 5 emelet Miszaki dllapot
Alapozds, szigetelés: monolit vasbeton alap, tobbrétegii bitumenes Giszer(
Figedieges teherhord6 szerkezet: monolt vasbeton vaz, kitélé falazat Ujszerl
Vizszintes teherhordd szerkezet: monolit vasheton fodém tjszer(
Tetdszerkezete: vasheton szerkezet( ésszetett tetGszerkezet tjszer(
Eptilet homiokzata: mazas disz burkolattal eflatott Ujszerl

Ertékelt helyiségesoport: fizlethelyiség

Belsé terek feliilete: vakolt, festett, részben csempével burkolt Giszerd
Belsd terek burkolata: gresstap Gjszerti
Vizes helyiség(ek) felllete: csempezett, festett ujszerd
Vizes helyiség{ek] burkolata: gresslap vjszerd
Kilsé nyilaszardk; fém szerkezetd bejdrati ajtd, fém szerezetii ablak vjszer(
Bejarati nyilas magassaga: 235 om atiagos
Atlagos belmagassaga: 278 cm atlagos
Belso nyilaszérok; laminalt feliiletld MDF alapt beltéri ajték tjszerdi
Flitési rendszer: hazkézponti kazén biztositja egyedi meéressel Gjszer(
Melegviz biztositdsa: hazkdzponti kazdn biztositja djszerd
Meglévé kbzmi-kidllasak: villany, viz, kbdzcsatorna ujszer(i
Meglévd kdzmii mérdorak: vizérak, vilanyéra, hGmennyiségmérd Ujszerii

Feldjitas éve:

Felljitas targya;

Ingatlan miszaki dllapote Gsszességében: vjszer(l
Megjegyzés;

Az ingatlan dssze van nyltva a mellette évd 51-es albetéttel {melyet szintén a jelenlegi bérlG hasznal). A

vilaszfalat a bérld eibontoita, malyet ha a bérleti czerzddése megsziinik, kdteles credeti dllapotaba

visszadllitani.

‘4 oldal
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4.3, Epliletdiagnosztika

A szemrevételezés elbkészitése a rendelkezésre allo adatok {az épillet épités ideje, miiszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellendrzésével kezdddik. A helyszinen miszaki szemlet tartottunk és a lathato tiineteket
digitélisan rogzitettilk, és annak lehetséges okait ieirtuk, illetve a lakok véleményét (ha volt) kikértiik.

Haz:

Az épiilet kordnak megfeleld dllapotban van, miiszaki és esztétikai hibak nem idthatok sem a labazati részen,
sem a felséhb, mazas disz klinkertégla burkotattal elidgtott terileteken,

Albetét:

A greslap egy-két helyen t6rdtt, melyet mechanikal sériilés okorott. Ftidl eltekintve az albetét karbantartott,
ujszerd allapotd, statikei hibakat, penészedést nem tapasztaltunk.

Bérldi megjegyzés:
A belsd atalakitdsokat a bérlé vegezte, sajat pénzeszkdz bevonasaval, valamint az ingatlanban tathaté

berendezés a tulajdonosé.

4.4, Helyiségkimutatés

Helyiségek Padozat Falazat Netté Korrekcio Hasznos
Gzlettér gresslap festett 30,94 m? 100% 30,94 m?
raktdr gresslap festett 6,47 m? 100% 6,47 m?
we gresslap festett+csempe 2,10 m? 100% 2,10 m?
kézmosd gresslap festett+csempe 1,70 m? 100% 1,70 m?
mérési korrekeid -0,21m? 100% -0,21 m?
Osszesen: 41,00 m? 41,00 m?
QOsszesen, kerekitve: 41 m* 41 m?

Megjegyzés:

A hasznos alapterillet szamitdsanal a rendelkezésre allo miszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, meiyet a
helyszinen mérésekkel ellendriztlnk.

5. oidal.
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5. ERTEKELES
5.1, Frtékelés modszere

Az értékbecslések a TEGOVA Utmutatd elvei és mddszertani ajanlasai {EVS 2003-2016) szerint, a tdhbszér
modositott 25/1997. {VIli.1.} PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elSirtaknak
megfelelden késziilnek.

Az értékelési szakvélemény készitdje az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011, évi CXIi. 1&rvény az informacids dnrendelkezési jogral és az informacioszabadsagrol, tovébba a 2016/679/EU
Rendelet { 2016. éprilis 27.) a természetes szemelyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében t&rténd
védelmérgl és az ilyen adatok szabad dramlasdrdl, valamint a 85/46/EK Rendelet hatalyon kivit helyezésérdl szolé
jogszabalycknak megfeleld modon kezeli.

Az értékelés madszerei két f6 kategdridba osrthatok: a piaci érték alapa és a kbltségalapy értékelések. A piaci
viszonyokon alapuis modszerek két f6 csoportba, a forgalmi és & hozadéki (vagy mas néven hozamszamitason
alapuld) értéketések kbzé sorothatdak.

A piaci értek fogalma (EVS 2016): Az a becsilt dsszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
idépontjdhan egy vésarolni szdndékozd és egy eladni szdndekozd koedtt szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott Ggylethben, megfeleié marketing utan, amelyben a felek tudatosan és koriltekintéen viselkedtek,
anélkdl, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé modszer

A médszer sorén az értékelendd ingatlan elemet dsszehasonlitdsra kerililnek 2z adott telepiilésen, vagy piac
kornyezetében az értékesitett, vagy kindlatt adatokként haszndlt ingatfanck paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kertilnek. Minél kézvetlenebb dsszehasonlitdsra nyilik lehetdség, annal pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénd! hasindliak, amelyeknek van jellemz8 piaci forgalmuk. Pid.: csaladi hazak, lakdsok,
tetkek, sth.

Az ésszehasonlitas alapjaul rendszerint a kiivetkezd tényezdk szoigalnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kindlati ar

- értekesitési idopont

- elhelyezkedés, megkozelithetbség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, miszaki dllapot, egyeb jellemazdk.

Az érték, az ingatlan kdrnyezetében fellelheté hasonio tipusd ingatlanok adasvételi/kindlati adatainak
fethasznalasdval hatarozhatd meg.

A hozamszamitdson alapuld értékelési mddszer

A hozamszamitdson alapuld értékelés az ingatlan jovéibent hasznainak és az ezek megszerzése érdekében
felmerGlS kiaddsoknak a killonbségébdl (tiszta jdvedelmek) vezeti te az értéket. Az érték megaliapitasa azon az
elven ajapszik, hozy barmely eszkdz értéke annyi, mint & bel8le szérmazd tiszta jovedetmek jelenértéke.

A hozamszamitas iépései Osszefoglalva:

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

2. AjdvGheni bevételek és kiaddsok becslése hasznalati madonként.

3. JévEbeni pénzfolyamek feldllitasa hasznalati modonként.

4. A tékesitési kamatlab meghatdrozdsa: (2 éves magyar dllampapir hozama)+ingatlanpiaci kockazat {azon bel
agazati kockazat)+helyi kornyezeti adottsagok+kamatidb kockazat miatti kockazat.

2,5%+1,5-4,5%+1,5%+1,0% - lakdsok: 6,5-7,5 %, egyéb: 7,5-9,5%. {2020. IV. n.év)

5. A pénzfolyamok (bevatel-kiadas becslése), 1obb éves intervailurm esetén a jelenertékének meghatérozdsa.

6. 4 nettd Gzemi eredmény feltdkécitése, (legmagasabh jelenérték kivilasztica) mint horamsramitasen alapuld
erték.

A mAderort Altaldhan a ifvedelemtermald kénaccdooe! rendelkasrA incatiannk ncatbhen atbaimasz4al

6. cldal -
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Kdltségalapi szamitdsi modszere

A nettd potldsi kbliség elvii értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan {vagyontargy) kalkuldit djrael6ailitasi
koltsége alapjan adja meg. Az gjraeldallitasi értékbdél azonban te kell vonni az idd mulasa, az elhasznélédas, az
erkilcsi értékesdkkenés miatti avulds artékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhes
tartozé foldterllet értékét, Epités alatt lévd letesitményneél, kirosodott iétesitménynél, takart mitargynal,
biztositasok esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhatd, ahol {pl. a vizsgdlt létesitmény klldnleges
rendeltetése miatt) mas modszer nem all rendeikezésre,

A foldterillet értékének a véleményezéséher szliikséges a forpalmi képességet vizsgdlni, mivel a forgalmi
képességet elsdsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési kdrbe bevont ingatlanok
vonatkozasaban mind a tagabb, mind a sziikebb kérnyezetben elvégzésre kertlbtek. Az ingatlanck forgalmi
értékében ki kell fejezédnie, hogy az adoit telepiilés milyen szintl, mindsegl elldtdst nydjt helyben és a
kirnyezetében é16 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, ap épiiletek és épitmények brutté helyettesitési {potlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potidsi) kditség
tartalmazza a vizsgalat tdrgyst képezd felépitményekkel azonos mdszaki jellemnzékket és funkeidval bird
iétesitmeny jelentegi megvaldsitasdval kapesolatos valamennyi kizvetlen és jarulékos kbltségét.

A kdzvetien koltség a vizsgalt épliletekkel és épitmeényekkel azonos objektumok Ujraeldallitasi kdltségének felel
meg. Azon épliletek, épitmények esetében, ahol a részletes miszaki paramétereket nem ismerjitk, a bruttd
uiraeléailitéasi értékeket a rendelkezésre &llo, vagy az altalunk készitett méretkimutatas és a Hunginvest
Mérndki lroda Kft, dltal kiadott EpitSipari Koltségbecsiési Segédlet (EKS) 2020. évi egységarai alapjan
szamothatjuk.

Az avulas az id6 muaidsa miatd értékesbkkenes, Héarom 6 eleme:

a.; fizikat romias,

b.) funkcionilis avulas és

c.) kbrnyezeti avulads. Az avuldsi elemek iehetnek kijavithatoak vegy ki nem javithatoak.

a.} A fizikai romids esetében figyelembe keli venni az épllet {6 szerkezeteinek romlasat és a szerkeretek
aranyat az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avuladsi szamitasoknal a felépitmény gazdasdgosan hatralévd
élettartamat kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kovetkezd gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

- varosi, szerelt szerkezetdi épiiletek 40-70 év,

- csaladi haz jellegi épiiletek 50-80 év,

- ipari és mezGgazdasagi épiitetek 20-50 év.

b.} A funkcionadlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megolddsokat jelenti. Az értékelének mérlegelnie kel
azokat a korszeril kovetelményeket, amelyeket a vizsgait 1étesitmény képtelen kielégiteni.

c.] A kdrayezeti avulds az ingatlanon kivlli kéridlmeények miatt all el8, mint a kereslet hidnya, a teriilet véltozé
ingatian fethasznaldsa, vagy az dltalédnos nemzetgazdasagi kdriilmények.

Az avulds mértékét a harom emlitett avuldsi kategdriaban, s2azatékosan kell megadni,

Telek eszmei ériékének szamitdsa;

Keristeten belidli ethelyezkedese: Corvin negyed

Tarsashaz telek teriilete: 613 m?

Eszmei hanyad: 128 / 10000

Aibetétre jutd telek teriilet: 7,85 m?

Fajlagos atlagar, kerlletrészen beldl: 280 000 Ft/m*

Diszkontélasi tényez&: 1,0

Telek eszmei értéke: 2200000 A , Kettdmillio-kettdsrazerer- Ft .

7. oldal ..
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Warning: welllegalMediasize

5.2. ingatian értekének meghatarozasa

5.2.1. Piaci Bsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelési mddszer

Adatok értékelt ing. | &H adat 1. | OHadat 2. | OH adat 3. | OH adat 4. | OH adat 5.
ingatlan elthelyezkedése: 1082 Budapest, VIiL. ker., 1.

Prater UIC‘? 30- VEH. E{er.j VI ker., Vig V‘Jliii. }’cer., Jnos Pja'} Vi B‘p.,

32, fsz. U2. Matyas tér utca Uligi ur 52. odpa tér Futé

megnevezese; Uziethelyiseg aziet tzlet Uzlet tizlet/iroda Grler
alapterilet (m’); 41 44 33 69 32 37
kinalat X / tényl.addsvétel T K K K K K
kindlati &r / adasveteli &r {Ft): 28 000 000 | 19 400 000 | 41 400 000 | 29 9390 000 § 29 000 500
kindlat /adasvétel ideje (évi: 2020 2020 2020 2020 2020
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10% -10% -H%
fajlagos alapar (Ft/m’): 572727 | 529091 | 540000 | 843469 | 705405
KORREKCIOK
eltérd alapterilet 1% -2% 6% -2% -1%
keriiteten belili elhelyezkedés 0% 10% 0% -5% 0%
epiileten beldli ethelyezkedés, megkbzelitése 0% 0% 0% 0% 0%
altalanos miiszaki allapot 10% 0% 5% -5% 0%
elterd felszereltség (flités, szoc.biokk) 0% 5% 0% 0% 0%
szerkezeti karosoddsok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0% 0%
galéria O% -5% 0% ~5% 0%
héz miszaki allapota 5% 10% 5% 0% -5%
Ossres korrekeis: 16% 18% 16% -17% -6%
Korrigait fajlagos alapar {Ft/m2}: 662 073 626 444 624 240 701 766 664 492
Fajlagos atlagér: 655 803 Ft/m?
Ingatian becsiiht piaci érteke: 26 887923 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 26 890 00D Ft

Osszehasonlito adatok leirdsa:

1. adat:

Csarnoknegyed, nagy belmagasségq, utcafronti bejaratos, foldszinti tzlet,

felujitandd belsd térrel, cserédt nyilaszarckkal, ingatlan.com/30728383

. adat:

I

galéria, we, zuhanyzo, tngatian.com/26902704

3. adat:

hasznositva, |6 allapotu épliletben, ingatlan.com/30338087

4, adat:

vizes blokkal, ingatlen.com/29766089

5. adat:

(zlethelyiség, vizeshiokkal. Ingatian.com/30792838

Az ingatlan piaci dsszehasontitc médszerrel meghatérozott forgalmi ériéke (kerekitve):
26 880000 Ft

azaz Huszonhatmillid-nyoleszdzkilencvenezer- Ft.

Csarncknegyed, foldszinti utcal, feldjitott {izlethelyiség, 2016-ban cirkéf(ités,

Corvinnegyed, foldszinti, utcafronti bejaratos tizlethelyiség, korébban irodaként

Népszinhdznegyed, feldjitott dlapotd, teljesen galéridzott (ziethelyiség/iroda,

Corvinnegyed, ujszerd hazban lévé, foldszinti, utcafronti bejarattal rendelkezd

2. oldal
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5.2.2. Hozamszamitason alapuld éridkelési modszerrel

Adatok

értékelt ingatian

dsszehasoniito
adat 1.

osszehasoniitd
adat 2.

dsszehasonlité
adat 3.

ingatlan elhelyezkedése:

1083 Budapest,
Prater utca 30-32,

Vi ker., Kridy utca

viil, ker,, Német

VI ker., Ull61 Gt

fsz. (2. 4. utca
ingatian megnevezése: Uzlethelyiség Uzlet zlet uzlet
hasznosithato teriilet (m”): 41 42 31 48
kindlati dij / szerz. hérleti dij (Ft/hé): 300 000 100 000 350 000
kindlat / szerzéides ideje {ev, ha); 2020 2020 2020
kindlat/eltelt idd miatti korrekeid: ~10% -10% -30%
fajlagos alapar (Ft/m’/ho): 6429 2903 6 563
KORREKCIOK
eltérd alapteriilet 0% -1% 1%
eltérd miliszaki dllapot, felszereltség 0% 0% -5%
kerlleten belili elhelyezkedés 0% 10% -5%
éplileten bellili elhelyezkedés -10% 0% 0%
Osszes korrekeis: -10% 9% 9%

Korrigalt fajlagos alapar:

5792 Ft/m2/hé

3 165 Ft/m2/hod

5 952 Ft/m2/hé

Korr, fajlagos alapar kerekitve:

4 970 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok lefrgse;

1. adat:

Palotanegyed, feiljitott, kdvézoként iizemeld, 22 + 20 m2-es galérids tzlet,
ingatlan.com/27216974

2. adat: Csarnoknegyed, utcafronti bejaratos, jo miiszaki allapota Gzlethelyiség.
ingatlan.com/31408141

3. adat: Corvinnegyed, jelenleg fagyizoként, kavézoként iizemeld, utcafronti
bejdratos, klimés Uzlet, berendezési targyakkal, ingatlan.com/30702553

Hozamszdmitds

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek : 4 970 Ft/m2/hd

Kihasznaltsag: 80%

Figyelembe vehetd éves bevétel: 1856192 Ft

Kéltsegek:

Feldjitas alap: 3% 58 686 Ft

lgazgatasi kditségek: 2% 39 124 Ft

Egyéb kiltségek: 5% 97 810 Ft

Kéltségek dsszesen: 195619 Ft

Eredmény:

Eves Gzemi eredmeény: 1760 573 Ft

Tokésitési rata (szamitds 6. old.); 7,0%

Tokésitett ériék, kerekitve: 25 150 060 Ft

Ingatlan hozamszémitason alapulé modszerre]l meghatérozott ériéke {kerekitve):

azaz HuszonStmillio-egysrdzbivenezer- Ft.

25150000 Ft

S. oldal
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci osszehasonlité médszert, mint {6 szémitdst alkalmaztuk, mert ez a sza&mitas titkrdzi leginkébb a piaci
viszonyokat. A hasonld ingatlanok bérbeaddsa kismértékben jellernzé, azonban jol mutatjs a bérbe adhatdsagot
s az Uzleti lehetdségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelkedd piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A kéltségalapd modszer titkrdzi legkeveshé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt
a modszert figyelmen kivol hagyiuk.

Az alialmazott médszerek Szamftott érték | Sdly |Suiyozott érték
[Ft] [%] [Ft]
ingatlan értéke piaci dsszehasonlitd médszerrel: 26 890000 Ft| 100%| 26890000Ft
Ingatlan értéke kdltsegalapt modszerrel: OFt 0% QF:
Ingatlan értéke hozamalapi moédszerrel: 25150000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 26 850 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
26 890 000 Ft

azaz, Huszonhatmillié-nyolcszdzkilencvenezer- Ft |

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsld szakvéleményben ismertetett adottsagokkal rendelkezd ingatian értékeléséhez a kovetkezoket

sziikséges figyelembe venni:

- az ingatlannak, mint tiszta tulaidond forgalormmképes és tehermentes ingatlennak tulajdonjoge kerli
értékelésre;

- az atadott iratok tanulmanyozdsan tdlmenden jogi természetd vizsgdlatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii korldtozasérol a tulajdoni
lapon bejegyzetteken tdimenden nincs tudomasunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jovSbeni hasznositésaval
dsszefiiggésben a helyi és orszagoes hatosagokto! és egyéb szervezetektdl, személyekidl valamennyi sziikséges
engedély, jdvahagyds és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhetdk, vagy megdjithatok;

- a szakvéleményben jellemzett dllapotot egyszerlt szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratek s a
Megrendelé képviseljének szdbeli tadjékortatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennallo, de
érzékszervi vizsgalattal nem észlelhetd artékbefolyascld tényezdkért (pl: rejtett szerkezeti hibdk, fethasznalt
anyagok, talajfelszin alatti problémak, kdrnyezetre &rtalmas anyagok jefenléte stb.) nem vallalunk
felelésseget;

- nem vizsgaltuk az értékeft ingatlannal szemben esetlegesen fennditd terheket és kotelezettségeket,
feltételeztitk, hogy = tulajdoniog egy esetleges atruhdzasanak idGpontjdban az ingatlan hasznalatdval
kdzvetlenill dsszefiiggd tartozas (koziizemi dijak, stb.) nem ail fenn;
az eérték magéban foglalia az éplletek rendeltetesszer(i haszndlatdhoz szlkséges éplletgépeszeti
berendezések és felszerelések értéket;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok elére kelld pontossaggal nem prognosztizdthatd valtozésai
modosithatiak, illetve ervénytelenithetik a szakértdi vélemény vonatkozd megédllapitdsait, ezért a
vagyontargyak értékét hefolyasold korliményekben beditd lényeges valtords esetén sziikseges a megadott
érték feliilvizsgalata;
nem vallalunk felelfsséget olyan korllmények megléte miatt, amelyek befolydsothatjak az ingatlan értéket,
korlatozhatjak haszndthatdsagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem alltak rendelkeiésre, és/vagy
Meghbizé nem bocsatotia rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

~ a2 altalunk meghatdrozott értékek az efdz6ekben vazoit feltételeken gs alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendeld altal torténd fethasznalds esetén érvényesek.

10, oldal
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatianra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszenyok tanuiményozasa utédn, valamint az értékelési
szémitdsok alapjan az aldbbiakat régzitilik:

Ingatlan cime: 1083 Budapest, Prater utca 30-32, fsz, UZ.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 26 890 000 Ft

azaz Huszonhatmillis-nyoleszdzkilencvenezer- Ft .

A fenti ériék per-, igény- és tehermentes kiliritett allapotra vonatkozik,

Szakvéfemeny forduldnapja : 2020, oktdber 27
Szakvélemény érvényessége ¢ 180 nap
Forgalomképesség ériékelése : forgalomképes

Budapest, 2020. november 10.

TARTALOMJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBIZAS {SZAKERTS! FELADAT)

. SZAKERTG! VIZSGALAT MODSZERE
 INGATEAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN {SMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. GSSZEFOGLALAS

L A Y R A

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masclata

Térképmasoiat masolata

Alaprajz

Tdrsashaz alapite okirat {részlet}

Ingattanra vonatkozd engedély {pl.: ép.eng.)
Addasvételi szerzédés

ingatlan elhelyezkedését mutatd térkep

HEOOEROM

Fényképfeivetelek

11. oidat



 MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 30-32, fsz. U2. Hrsz: 35696/0/A/50

TULAJDONI 1AL
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Nem hiteles mlajdont tap

Nem hitetes tudajdoni lap

Nem hiteles miajdont tap

Nem hiteles rulajdoni lap

Nem hireles milajdoni lap

Nem hireles mlajdoni lap
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 30-32, fsz. U2. Hrsz: 35696/0/A/50

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET,

Tarsashaztulajdont alapito okirat
Bidapest. VI keralet Prater . 30 32

i. Nyilatkozot tersashaz alopitasdron

Ar alapité 11-OKT Kit. a wilajdondban afié Budapest VIl kerilet 345696 his:-o.
természetben a Budapest, VI kesalet Prater u. 30-32. s7am alatti ingatlanon o mellékelt

alaprajzok és miiletrds alapjae épitendd épiletel eloretesen tarsashazza alakitja.

A tarsashaz Groklakasan, illetve egyes nem lakas céljara szolgalé helyiséper jelen alapho
okirat rendelkezéscineh  meefeteloen, mint  oroklakasok, ill. helyiségek, o kbzos
(ulaydonban  marada  tetek,  épuleudsrek,  berendezeésel & fetszerelesch  kozos
haszndlatanak jogaval a mindenkon tulajdonoitarsak kion wilajdonaba herutnek azzat,
hogy a tulajdonostirsak egymas kizolti jogviszouyat a Tarsashazakrol srolo 2003, évi
CXXXHI. tv., jelen Alapita Okitat és a Szervereli-MakGdési Szabdlyzal 1endelkezése

'-l‘-‘lh{llvvzz:ilx.

A’c‘lpllu
ey, 14 OET Ingatiantejlecztest es Epito Kontaroh Feleluasegu Fasasag

Lovkhely: 109% Riklapirst, Hiddpat a1 12
{eg)egyzdksian. Cu 01 09 8724462
Addszam, 13774207 2-43

SEatinzihdl (U125s7am 13774207-7042-81 00

A Tarsasharkozossdg kasos neve:
Prdter w3037 U Tansashae
hudapest VIR kerulet Pratecu, 30-32.,

H. Kozos és kuilon tulajdon

A kozuy tulaxdon (digyat kepezo ingatlantes? a kolon fula)donba tartozo lokds, nem [akas
celjaty szolgale  helyisép  alkotorosset  kepert,  azzal egyutt aanasul inalio

usgal lantulajdonnak

A kazon toladdonta vinatharso, . cgyes Walagdontansabatl megibhis s tatagdom Banyad o &
Likdsta, a nemn {abay céljua szolgidld helywépte voratkozo  walajdonjost  egymastol
tuggeticnul nem rubazhato at es nem 1erhethets ey,

Kozos tulajdonba tartorik az a7 epifletidsy, cplict-boronderes. nesn lakady cola helyiseg,
inelyot jelen Alapitd Ohitat histon tulajdonkant nem jelol meg.

A7 Epililel  tantiszothezeten, azuh 1eazen, a7 opilet  biztonsagat  (allekonysdgdly, o
tutagdonostarsak kozos céljat szoledld epiiletiénz, dmilothprendesdéy ¢y vagyontargy akkor
is kozas tulajdonba tartozik, ha a2 3 bulon Didajdonlan alto lakason vagy nent takas cotjara

szoledlo hielyiogen Detul van,

13. oldal (, )|
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MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Préter utca 30-32, fsz. 02, Hrsz: 35696/0/A/50

A.
Kozas tulaydon

& Gda)donostarsar oszlatlan koits tuligdonaben matad o tedok . es mellehelt tervig)aokon
feltuntetett, 1 XLVIL youmat sgdmmal griott alably epitmenyrészck, borendezasek o

felszereleseh,

|

1.
.
v
y.
vi.
Vil
vy,

X

ar

&l

xihi
AV
AV.

Xyl
Nvti.

Telek 1218 mi2
atapek, szigetoloseh,
fuggoleges szerkozeteh, felmend falak. 1épeshhdn falak. lakaselvilaszto ey hatdrolo

talak
# kozbensd fodémek és a rarutidem, eeveb srethezotek  koszotik, kawvdltok, sth
Gpusiih s2etkezere o horlat)a,

lapos teto szerkezeto @ hozzataitozd hejazattal,

badngos szrikezetek,  komgnyszegelyeh, faluepélyek parkanyok,
szelldroh,
hdso  homlokzati  vakolat, labazat, homlpkzatdiszok, buwrkolatok,

vakolatok, bejarat kapu
kizos tudajdonn helytségek vakolatar, hurkolaty, oszialoy és labates szerkeroten
felszereleser borendereses,

Roazcin bt
cleklromnos hapesold betend=rec 4z clektomas fovi Sebekch o kolon Hilayon,

tetinegel tooyasstasmern ovijaig. valamnt kizos tulagduny helyiseaek vereteher,

kimenyek

leprsohar

it evenyst.
viz alap o telszdlio vesetebos g bulon tulaydoni dletosegek agvezetehdig. valaming

 horos Lulagdonw helyiseeck alap- es apeetetéke), szerclvenyel, vatammint az epulet

ba?on w2013 9.
Sttty Alape ey etovezeteker 2 telekbatarte! a kidon fulapdum tletosgek
agvesotekeln. valannnt o kbzon tudajdong helyisagek alapy o ejlaoverctekes,

gy alap ey bebszallo veretokek. o kazponti fates kazan ey @ kozponty tutes
besendeseser o kolon (nla)dor dlstosegek agvezetckeig,

gyengearaing haloratoh vedoosonprese thabiclleve telefan. navztohataraty,

Ot es gepeszete 5,29 m2

tnivar kel sbsvetyen 83 irkolatan,

Pinceszinti koz7os tulajdonba ker ilo vagyonrészek

Vil Gosmuro §0m?
*¥ Kiycanhar . /Bmy
X, KoPlchkedis 16,47 2
xXx Takato vizkn? Larolo 2.85> mj
XAl Kozlehedo 4. 49 m?
XX Llgktromos kaposold helyiseg 12,09 us2
XXIV. Lepcsotér 10.10 m2
XXV, Lift eldten 4,08 mi?
Fifldszints kozos tulajdonba keriilo vagyonres zek

VI Kustohedo 40,98 mi/
WXVl Koztehedo 49.97 2
XV Elotor 13,68 my
oreX,  Kukatarolo 7.92 m2

14, oldal s



MELLEKLETEK: 1083 Budapest, Prater utca 30-32, fsz. (2. Hrsz: 35696/0/A/50

A7 alapite H-OKT Kl tlaydonast iliett a tovagron 42, ssdmimel jelolt, Budajeat VL
35695700 A e 0, tormiszetben g Budapest VIR kerllet Prater u. 30 32, V. emiclet
%4, szam a.atlt, 56 m2 dlapteculeto, 1ét fel szoba, Fonyha, oloter, kamie. W, furdd,
fa1drob helyicegekbil alle takadsingatian, a hazzd tartere 174710000 :od kozos talapduni

haevpaddal.

-
g

43 Az slapito H-OKT KiL tulajdonost tletr a lerviajzon 43, szémmai yelolt, Budapest Vil
35696 G/ /e qd sy, természelben a Budapest Vit korulet Prater u. 30 32. ¥ rmiclot
.50 szan altat, 27 m? afapletvletd. 1 szoba. konyba, fdido helyisépekbdl allo
lakasinaatian, a heTra tariazo B4 10000 red kazds tidajdom hamyaddal,

44 Az alapito o OKT Kit. tdajdonast ilett a torvrajzon 44, srammal jetoll. Budapest VHL
195%€ HEZ A 4 11574, tetmcszetben a Budapest VIO, kerolet Prater u, 36-32. V. emelet
36 szam alatti. 27 m2 alapterulety, 1 siobe. konyhe, fnd helylségrkbol dllo
lakasingatlan, a haz?a tartazd 84710000 red knzos tulaydon. hanyaddal.

45. Az alapito H OKT Kt adajdonost illetr a cervrajzon 45, szammal jelott, Budapest VHL
35€967/0:A54% hus;-0, letmeszetben a Budapest Vilt. kerulet Prate: o, 30-32. V. emelet
5.7. szai alatly, 5C m2 alaplerilety, 2 és el szoba, konyha, furds helyisegekbdi aito
lakasinoatidi. & hosza ta oz 155710000 104 kozos nidajdom Lanyaddal

1 27 atapits H-OKT Kt tulagdoonost et ¢ Wivedjzon 46 wzansaal joiolt. Budapest Vil
1946945078046 hesr 1 Termeszeipen a Budapest VI keruiet Frater o 30-12 V. emelat
5.8 szam alait, 3% 2 atapteculetn, tés fol szoba, konyha, fundd helysenskdal alle
aasingatlaoe 3 Gerss etoro 120 (0000-res kozos tuiaydorn haoyaddal

A7 Az alagite 4 CT R Lulajdonost dleti o teeviagzon 47, seanenal jelein, Budapest Vil
Gb%h-U. A 47 hivy o tormeszethen & Budapest VI kerulet Prater v 30 32, Vi enwlet
6 1 seam alatti, 83 m2 ataprercletu. 7 szoba, konyha, elOtern, fode, hamra, valaminl
gaienia & Lsold helyisegekbo! afo lakdsingatlan. 2 hozza tartoro 23810000 red kozos

tulapedom hanyaddal.

4 Lz olapita B OKT KL tolajdaaost et o terveajoon 48 <rammal jxicll, Budapeyt Vil
5696074748 Tusz-u, termeszetben a Budapist Vil ketulet Priter o, 30-32. VI emelet
6 2. s7am aiatty, 76 m? alapteruletis, 1 sreha ey 2 lebzoba. koslokedd, furdo, gardwb,
kamia, WL, cloter, konyha hetyisegekbot llo lakasingatian, & hezza Lariogo 736210009

red kozos tulaydoni hanyaddal

45 Az alapttd i OKT /it tidapdanast et a teswiajzon 49, sxaininet bt Badapast Vil
19595/07A 749 Waz-u, 1ermesretben o Budapest VIH. kerutel Prale u. 30-32. l'oldsym
U. 1. scam alatti, 45 012 daoteruletd tabrar, W1 bézmasd, wilet helyisepebbil dlle

uzlethotyisfo. a horgd 11570 (287 10000 et hosus Luldpdeni hanyeodal.

. Az alapite H-OKT Kit. tulajdonmt diet a terviazon S0 aamungl jofolt, Ludapest VI
3569607750 hrs2 0. (ermds?otben a Budapest Vib kevdiel Proter v 30 37, fotdszim g
11.7. szam alaiti, 41 m2 alapretuletds, raktar. Wo . kézmosd, uzlet helyscgekbo! alio |
izleihelyseg, & hozza tartoze 128710000 1ed kozos tulajdom hanyacfoat

51 Az atapite H OKT KL Lulajdonust dtett x et ggeon 51 sammal jelolt, Budapest Vil
35636704551 luss u. termesietben a Budapost VI berudlet Frater u. 30-32. foldszint
U3, seain alatti. 42 02 alaptervleta, 1aktar, W hermedo, arlet heipisdeektnil alln
urletbcdyiven. 3 berea tartnee 13110000 rod Roron tutaydom tdnvadnal

15. oldel
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