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INGATLANFORGALMI SZAKERTO! VELEMENY

ERTEKELESI BIZONYIiTVANY

Megrendel6 azonosité ¢ JGK-1193

Keriileten belili elhelyezkedése : Palotanegyed

Ingatlan cime (tul.lap szerint) : 1088 Budapest, Szentkiralyi utca 15. 1. emelet 4.
Helyrajzi szdma : 36535/0/A/7

Ingatlan megnevezése 1 egyéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositasa : szocialis intézmény

Az értékelés célja 1 bérl6 altali megrendelés, értékesitéshez
Tulajdoni lap szerinti méret : 211 m?

Helyiségcsoport redukalt alapteriilete : 211 m? Fajlagos m2 ar: 949 722 Ft/m?
Tarsashaz telek terllete : 1333 m?

Eszmei hanyad . 1257 / 10000

Belsé mdszaki allapot o)

MegkozelithetGsége : emeleti

Ertékelés alkalmazott médszere : piaci 6sszehasonlité- és hozamalapui modszer

A Jozsefvérosi Gazdalkodési Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.) megrendelésére készitett szakvéleményben, a
targyi ingatlanra vonatkozé dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utan, a helyszini bejaras és az
értékelési szamitasok alapjan megallapitasra kerdl, hogy az ingatlan 1/1 tulajdoni hanyadanak

forgalmi értéke: 200 390 000 Ft
azaz Kett8szazmillio-haromszazkilencvenezer- Ft .
melybdl a telek eszmei értéke: 18 430 000 Ft

azaz Tizennyolcmillio-négyszazharmincezer- Ft .

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

A megallapitott érték nettd értéknek tekinthetd. Amennyiben a jogiigylet AFA korbe tartozik, abban az esetben a
piaci érték az AFA 6sszegét nem tartalmazza.

Jelen ingatlanforgalmi szakvélemény kizardlag a targyi ingatlan forgalmi (piaci) értékének meghatdrozdsara késziilt.

Ertékelt tulajdoni hanyad, értékelt jog 1/ , tulajdonjog
Helyszini szemle/fordulénap id6pontja : 2026. aprilis 14.
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Készilt: digitalisan hitelesitett példanyban.

Budapest, 2026. aprilis 21.

CPR-Vagyonértékelo Kft.
1085 Budapest, Jozsef krt. 69
Adészam: 22771393-2-42

Digitalisan alairta: wwy ertekbecslesel com
La katOS Lakatos Ferenc %Zo o) Glozeo

Déatum: 2026.04.21 Lakatos Ferenc
Ferenc 08:45:34 +02'00' ingatlanvagyon-értékeld

Nyilvantartasi szam: 1398/2006.
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1. MEGBIZAS (SZAKERTO! FELADAT)

Megbizasi Szerz6dés szerint a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. (1084 Budapest, Or utca 8.), mint
MegrendelS, ingatlanforgalmi szakért6 vélemény elkészitésével bizta meg CPR-Vagyonértékelé Kft-t.
Megrendelés alapjan Tarsasagunk meghatarozta a megrendelésben rogzitett ingatlan forgalmi (piaci) értékét. Az
értékelés célja: bérlé altali megrendelés, értékesitéshez torténd felhasznalasra.

2. SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

Az értékelés soran helyszini szemlére kerilt sor, tovabba megvizsgaldsra keriiltek az ingatlannal kapcsolatban
rendelkezésre 4all6, a mellékletben felsorolt és jelen értékeléshez csatolt dokumentumok. MegfelelGen
alkalmazasra keriiltek a TEGOVA (EVS) iranyelvei és a tobbszoréosen modositott 25/1997. (VIII. 1.) PM rendelet
elGirdsai.

A helyszini szemle sordn a széban forgd ingatlant részletesen bejartuk, az ingatlan adottsdgait, kornyezetét és mas
értékbefolyasold tényezGket megvizsgaltuk. Az ingatlan egyes részleteirél fényképfelvételeket készitettlnk,
amelyek az ingatlanforgalmi szakért6i vélemény mellékletébe csatoltunk.

Helyszini szemlén jelenlévdk: Bérld, Ingatlanvagyon-értékeld

3. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA

A tulajdoni lap tartalmazza az ingatlan-nyilvantartas szerinti allapotot.

l. rész:

Széljegy tartalma: nincs bejegyzés

Ingatlan cime (tul.lap szerint): 1088 Budapest, Szentkirdlyi utca 15. 1. emelet 4.

Tulajdoni lap szerinti terilete: 211,0 m?

Helyrajzi szdma: 36535/0/A/7

Ingatlan megnevezése: egyéb helyiség

Ingatlan jelenlegi hasznositasa: szocidlis intézmény

Bejegyz4 hatarozat: Mlemléki kornyezet; Az 6nallé ingatlanhoz tartoznak az alapitd
okiratban meghatdrozott helyiségek

Il. rész:

Tulajdonviszony: VIII. Keriileti Onkormanyzat 1/1

HI. rész:

Bejegyz6 hatarozat: Nincs bejegyzés

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

4. INGATLAN ISMERTETESE

4.1. Ingatlan koérnyezete, elhelyezkedése

Az ingatlan Budapest VIII. kerilet Palotanegyed keriletrészében, a Jozsef korut és a Muzeum korat kdzotti részen
taldlhatd, a Szentkiralyi utcaban. A parkolds a kozteriileten nehezen megoldhatd, fizet8s, vagy szintén fizetds
fedett parkolas elérheté el a Pollack Mihaly téren.

Kornyezetében jellemz6en utcafronton all6 2-4 emeletes tarsashazak épiltek. Az ingatlan infrastrukturalis
ellatottsaga varosrészen belll j6, 200 méteren belll alapellatdst biztositd Uzletek, egészségiigyi intézmény,

valamint kozlekedési csomdpont elérhetd. Toémegkozlekedési eszkdzok a kérnyéken 50-300 méterre elérhetGek.

Tomegkozlekedési eszkozok:

Villamos Autdbusz Trolibusz Metro/Féldalatti [0 vasut
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4.2, Ingatlan altalanos jellemzdi

A pince + foldszint + haromemeletes szintkialakitdsu tdrsashaz kisméret(i égetett téglafalazattal, acélgerendas
poroszsliveg fodémmel és faszerkezetli, cseréppel héjazott magastet6vel épiilt, zartsord beépitési modban. Az
épités pontos id6pontjardl nincsenek adatok, feltehet6en az 1900-as évek forduldjan készilt; tervezdje,
kivitelezGje és épittetSje nem ismert. Az épilet memléki kdrnyezetben helyezkedik el.

A vizsgalt ingatlan a tarsashdz I. emeletén helyezkedik el, megkozelitése |épcs6hazon keresztiil, valamint lifttel
biztositott. Az albetét a tulajdoni lap és a TAO adatai szerint 211 m? alaptertletd, , egyéb helyiség” megnevezésl(i
ingatlan. Az ingatlan a tényleges hasznalat alapjan szocidlis rendeltetés(i, jelenleg gyermekek atmeneti
otthonaként funkcional.

Az ingatlan belsé tere az elmult 10 éven belil tobb Gtemben atépitésre és feldjitasra keriilt. A munkalatok soran a
konyha és a vizesblokkok megujultak, tovdbba a belsd elrendezést atalakitottak, melynek eredményeként tdbb
kiilonallé szoba kerilt kialakitdsra. Ezzel egyidejlileg egy uj vizesblokk is létesiilt. Az utcafronti elhelyezkedés(i
szobak felett galéria keriilt kialakitasra, amely jelenleg tarolasi funkciot télt be. A nyildszarok korszer(i, manyag
szerkezetliek, haromréteg(i Uivegezéssel ellatva. Az ingatlan flitését Viessmann tipusi gazkazan biztositja, mig a
hasznalati melegviz ellatas Ariston gazbojlerrel torténik. Belmagassag 3,16 m. A jelenlegi alaprajzot a mellékletben
csatoltuk.

Az albetéthez pincehelyiség is tartozik, amely a tarsashaz pinceszintjén helyezkedik el. A pince padozata
betonozott, a falazat és a mennyezet vakolt, amely salétromos és vakolathidanyos. A helyiség kozmuellatottsaga
korlatozott, vizvételi lehetGség és 6nalld aramvételezés nem, vagy nem igazolt mdédon biztositott, flitéssel nem
rendelkezik. A pince elsGsorban tarolasi funkcié elldtasara alkalmas.Osszességében az ingatlan m(iszaki dllapota jé.

Epiilet:

Epilet épitési éve: kb. 1900
Epilet szintbeli kialakitasa: pince, féldszint, 3 emelet Mdszaki allapot
Alapozas, szigetelés: savalap, nincs szigetelés kozepes
Flggébleges teherhordd szerkezet: tégla kozepes
Vizszintes teherhordo szerkezet: acélgerendak kozotti téglaboltozat kozepes
Tet6szerkezete: fa dcsszerkezet, cserép héjazat kézepes
Epilet homlokzata: vakolt, szinezett kézepes

Ertékelt helyiségcsoport: egyéb helyiség
Belsé terek felilete: tapétazott, festett, csempézett jo
Belsé terek burkolata: jardlap, laminalt parketta jo
Vizes helyiség(ek) felllete: csempe + festett jo
Vizes helyiség(ek) burkolata: jardlap jo
Kilsé nyilaszarok: mdanyag szerkezetek jo
Atlagos belmagassaga: 3,16 m magas
Belsé nyilaszarok: fa ajtok jo
F(tési rendszer: Viessmann gazkazan jo
Melegviz biztositasa: Ariston gazbojler jo
Meglévd kézmd-kiadllasok: villany, viz, gaz, csatorna jo
Meglévé kozml mérdorak: gazdra, vizdra, villanyodra jo
Felujitas éve: 2016
Feldjitas targya: szobak, konyha, vizesblokk, galéria kialakitasa
Ingatlan miiszaki allapota dsszességében: jo
Megjegyzés:
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4.3, Epiiletdiagnosztika

A szemrevételezés el6készitése a rendelkezésre all6 adatok (az épllet épités ideje, mlszaki tervek,
tervdokumentaciok) ellenGrzésével kezdG6dik. A helyszinen muszaki szemlét tartottunk és a lathato tlineteket
digitalisan rogzitettik, és annak lehetséges okait leirtuk, illetve a lakdk véleményét (ha volt) kikértik.

Haz:

Az épllet dllaga megfeleld, szerkezeti, alapozasi hibaibdl ered6 karosoddsok nem észlelhetdk.

Albetét:

Epuletszerkezeti hibak, vizesedés és penészedés nem lathatd.

e Elektromos dram — kiépitett, hitelesitett villanyoéraval rendelkezik
e Vizvezeték — kiépitett, hitelesitett vizéraval rendelkezik

e Gazvezeték — kiépitett, hitelesitett gazérdval rendelkezik

¢ Kdzcsatorna — kiépitett

e F(ités — Viessmann gazkazan

e Melegviz-ellatas — Ariston gazbojler

e Gyengearamu berendezések — nincsenek

Bérldi megjegyzés:

4.4. Helyiségkimutatas

Helyiségek Padozat Falazat Netto Korrekcio Hasznos
foglalkoztaté lam. parketta tapétazott 36,44 m? 100% 36,44 m?
foglalkoztato lam. parketta tapétdzott 49,20 m? 100% 49,20 m?
foglalkoztatd lam. parketta tapétazott 49,68 m? 100% 49,68 m?
furdészoba jarolap festett+csempe 8,60 m? 100% 8,60 m?
helyiség jardlap festett 1,80 m? 100% 1,80 m?
raktar jardlap tapétdzott 9,20 m? 100% 9,20 m?
wc jarélap festett+csempe 2,20 m? 100% 2,20 m?
kozlekedd jardlap festett 4,00 m? 100% 4,00 m?
elétér jarolap festett 3,20 m? 100% 3,20 m?
kezeld jarolap festett 10,56 m? 100% 10,56 m?
konyha jarolap festett+csempe 9,92 m? 100% 9,92 m?
iroda jarolap tapétdzott 15,00 m? 100% 15,00 m?
erkély jarolap festett 2,86 m? 50% 1,43 m?
pince
el6tér beton vakolt 4,60 m? 50% 2,30 m?
pince beton vakolt 8,40 m? 50% 4,20 m?
mérési korrekcid 3,27 m? 100% 3,27 m?
Osszesen: 218,93 m? 211,00 m?
Osszesen, kerekitve: 219 m? 211 m?
Megjegyzés:

A hasznos alapteriilet szamitasanal a rendelkezésre allé mduszaki tervrajz adatait hasznaltuk fel, melyet a
helyszinen mérésekkel ellenériztiink.
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5. ERTEKELES
5.1. Ertékelés médszere

Az értékbecslések a TEGOVA utmutatd elvei és mdédszertani ajanlasai (EVS) szerint, a tébbszér médositott 25/1997.
(VIII.1.) PM rendeletben és a mindenkor érvényes egyéb jogszabalyokban elGirtaknak megfelel6en késziilnek. A
forgalomképtelen, v. korlatozottan forgalomképes ingatlanok értékeléséhez figyelembe vételre kerlltek, a 1/2002.
(BK 8.) BM-E{iM-FVM-GM-ISM-K6M-K6ViM-NKOM-OM-SzCsM irdnyelvek, az ©nkormanyzati ingatlanvagyon
egységes és egyedi értékeléséhez.

Az értékelési szakvélemény készit6je az ezen értékelési szakvéleményben megjelend Megbizd személyes adatait a
2011. évi CXII. torvény az informacids onrendelkezési jogrdl és az informacidszabadsagrdl, tovabba a 2016/679/EU
Rendelet (2016. aprilis 27.) a természetes személyeknek a személyes adatok kezelése tekintetében torténd
védelmérdl és az ilyen adatok szabad aramldsardl, valamint a 95/46/EK Rendelet hatalyon kivil helyezésérél sz6lé
jogszabalyoknak megfelel6 mdédon kezeli.

Az értékelés moddszerei két f6 kategdridba oszthatdk: a piaci érték alapu és a koltségalapu értékelések. A piaci
viszonyokon alapulé mddszerek két f6 csoportba, a forgalmi és a hozadéki (vagy mas néven hozamszamitdson
alapuld) értékelések kozé sorolhatdak.

A piaci érték fogalma (EVS 2016): Az a becsiilt Osszeg, amelyért az ingatlan gazdat cserélne az értékelés
id6pontjaban egy vasarolni szandékozd és egy eladni szandékozd kozott szokdsos piaci feltételek szerint
lebonyolitott tgyletben, megfelel6 marketing utan, amelyben a felek tudatosan és korultekintéen viselkedtek,
anélkil, hogy kényszer alatt alltak volna. (EVS 1)

Piaci 6sszehasonlit6 adatok elemzésén alapulé modszer

A moddszer soran az értékelendd ingatlan elemei 6sszehasonlitdsra keriilnek az adott telepiilésen, vagy piaci
kornyezetében az értékesitett, vagy kinalati adatokként haszndlt ingatlanok paramétereivel, majd az eltérések
korrigalasra kerlilnek. Minél kdzvetlenebb 6sszehasonlitasra nyilik lehet6ség, anndl pontosabb a becsérték. Olyan
ingatlanok értékbecslésénél hasznaljak, amelyeknek van jellemz6 piaci forgalmuk. Pld.: csaladi hdazak, lakdsok,
telkek, stb.

Az 6sszehasonlitas alapjaul rendszerint a kdvetkez8 tényez6k szolgalnak:
- realizalt Ugylet szerinti ar / kinalati ar

- értékesitési id6pont

- elhelyezkedés, megkozelithet&ség, infrastrukturalis ellatottsag

- méret, mdszaki allapot, egyéb jellemz&k.

Az érték, az ingatlan koérnyezetében fellelhet6 hasonlé tipust ingatlanok adasvételi/kinalati adatainak
felhaszndldsadval hatarozhato meg.

A hozamszamitason alapuld értékelési modszer

A hozamszamitason alapulo értékelés az ingatlan jovSbeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében felmerilé
kiadasoknak a kilonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az értéket. Az érték megallapitasa azon az elven alapszik,
hogy barmely eszkdz értéke annyi, mint a bel6le szarmazé tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 6sszefoglalva: (2026 Q2)

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

2. A jévBbeni bevételek és kiadasok becslése haszndlati médonként.

3. JovGbeni pénzfolyamok felallitasa hasznalati médonként.

redlhozama)+(ingatlanszektor likviditasi tébbletkockazata)+(ingatlan tipus, allapot, elhelyezkedés tobbletkockazata).
0,5%+3,0%+(1,0%-12,0%) = lakasok: 4,5-8,5 %, egyéb: 6,5-15,5%.

5. A pénzfolyamok (bevétel-kiadas becslése), tobb éves intervallum esetén a jelenértékének meghatarozasa.

6. A nettd lizemi eredmény feltGkésitése, (legmagasabb jelenérték kivalasztasa) mint hozamszamitason alapuld
érték.

A modszert altaldaban a jovedelemtermeld képességgel rendelkezé ingatlanok esetében alkalmazzak.
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Koltségalapu szamitasi modszere

A nettd potlasi koltség elv(i értékelés a vagyontargy értékét az ingatlan (vagyontargy) kalkulalt GjraelGallitasi
koltsége alapjan adja meg. Az Ujrael&allitasi értékbdl azonban le kell vonni az id6 mulasa, az elhasznalédas, az
erkolcsi értékcsokkenés miatti avulas értékét, majd a végeredményhez hozza kell adni a felépitményhez tartozé
foldterulet értékét. Epités alatt 1évé létesitménynél, karosodott létesitménynél, takart métargynal, biztositasok
esetén, valamint olyan esetekben alkalmazhaté, ahol (pl. a vizsgalt létesitmény kilonleges rendeltetése miatt)
mds médszer nem all rendelkezésre.

A foldterilet értékének a véleményezéséhez sziikséges a forgalmi képességet vizsgalni, mivel a forgalmi
képességet elsGsorban a kereslet-kindlat hatdrozza meg. A vizsgalatok az értékelési korbe bevont ingatlanok
vonatkozdsdban mind a tdgabb, mind a szlikebb kérnyezetben elvégzésre keriiltek. Az ingatlanok forgalmi
értékében ki kell fejez6dnie, hogy az adott telepiilés milyen szintli, mindségl elldtast nyudjt helyben és a
kdrnyezetében éI6 lakossag szamara.

Epitmények esetében az értékelés, az épiiletek és épitmények bruttd helyettesitési (pdtlasi) koltségének
becslésén alapszik, levonva az avulds valamennyi lényeges formajat. A bruttd helyettesitési (potlasi) koltség
tartalmazza a vizsgalat targyat képezd felépitményekkel azonos mdszaki jellemzékkel és funkcidval bird
[étesitmény jelenlegi megvaldsitasaval kapcsolatos valamennyi kdzvetlen és jarulékos koltségét.

A kozvetlen koltség a vizsgalt épliletekkel és épitményekkel azonos objektumok djrael&allitasi koltségének felel
meg. Azon éplletek, épitmények esetében, ahol a részletes miiszaki paramétereket nem ismerjik, a bruttd
Gjrael6allitasi értékeket a rendelkezésre &ll6, vagy az altalunk készitett méretkimutatds és az EpitGipari
Koltségbecslési Segédlet (EKS) 2025. évi egységarai alapjan szamolhatjuk.

Az avulds az id6 mulasa miatti értékcsokkenés. Harom 6 eleme:

a.) fizikai romlas,

b.) funkcionalis avulds és

c.) koérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek kijavithatdak vagy ki nem javithatoak.

a.) A fizikai romlas esetében figyelembe kell venni az épulet f6 szerkezeteinek romlasat és a szerkezetek aranyat
az Osszértékhez viszonyitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény gazdasigosan hatralévé élettartamat
kell figyelembe venni.

Altaldnos esetben a kdvetkez8 gazdasagilag hasznos teljes élettartamokat kell hasznalni:

- varosi tégla éplletek 60-90 év,

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

- csalddi haz jellegl épiiletek 50-80 év,

- ipari és mez6gazdasagi éplletek 20-50 év.

b.) A funkciondlis avulds a gazdasagtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Az értékel6nek mérlegelnie kell
azokat a korszerd kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt l1étesitmény képtelen kielégiteni.

c.) A kornyezeti avulas az ingatlanon kivili kérilmények miatt all el, mint a kereslet hidnya, a terilet valtozé
ingatlan felhasznalasa, vagy az altaldnos nemzetgazdasagi koriilmények.

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

Telek eszmei értékének szamitasa:

Keriileten beliili elhelyezkedése: Palotanegyed

Térsashaz telek terulete: 1333 m?

Eszmei hanyad: 1257 / 10000

Albetétre jutd telek terilet: 167,56 m?

Fajlagos atlagar, keriletrészen belll: 550 000 Ft/m?

Diszkontalasi tényezd: 0,2

Telek eszmei értéke: 18 430 000 Ft , Tizennyolcmillié-négyszazharmincezer- Ft .
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5.2. Ingatlan értékének meghatarozasa

5.2.1. Piaci 6sszehasonlito adatok elemzésén alapulé értékelési maodszer

Adatok értékelting. | OHadat1. | OHadat2. | OHadat3. | OH adat 4.
ingatlan elhelyezkedése: 1088 Budapest,

Szentkiralyi utca VIIL. ker., VIIL. ker., VIIl. ker., VIIl. ker.,

15. 1. emelet 4. Jozsef krt. Jozsef krt. Palota negyed | Palota negyed
megnevezése: egyéb helyiség lakas lakas lakas lakas
alapteriilet (m?): 211 151 260 156 214
kindlat K / tényl.adasvétel T K K K K
kinalati &r / adasvételi ar (Ft): 136 760 000 | 350 000 000 | 186 000 000 | 215 000 000
kindlat /adasvétel ideje (év): 2026 2026 2026 2026
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcid: -10% -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m?): 815126 1211538 1073077 904 206
KORREKCIOK
eltérg alaptertlet -3% 2% -3% 0%
kerileten beliili elhelyezkedés 5% -5% 0% 0%
épileten beliili elhelyezkedés, megkozelitése 0% -5% 0% 5%
altaldnos mszaki allapot 0% 0% -10% 0%
eltérd felszereltség (flités, szoc.blokk, k6zm) 5% -5% 0% 0%
szerkezeti karosodasok (pl: vizesedés) 0% 0% 0% 0%
hasznosithatdsag / eltérd funkcio 0% 0% 0% 0%
haz miszaki allapota 5% -5% 0% 0%
Osszes korrekcio*: 12% -18% -13% 5%
Korrigalt fajlagos alapar (Ft/m2): 912941 998 913 936 260 950 772
Fajlagos atlagar: 949 722 Ft/m?
Ingatlan becsiilt piaci értéke: 200391 342 Ft
Ingatlan értéke kerekitve: 200 390 000 Ft

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

ingatlan.com/34770603

2. adat:

3. adat:

4, adat:

ingatlan.com/35227567

Palotanegyed, 1. emeleti, j6 m(iszaki dllapotu, 3+1 szobds, dsszkomfortos lakas.

Palotanegyed, magasfoldszinti, jo m(iszaki allapotu, 6 szobds, 6sszkomfortos
lakas. ingatlan.com/35262534

Palotanegyed, 2. emeleti, feldjitott mdszaki adllapotu, 5 szobds, 6sszkomfortos
lakas. ingatlan.com/34690698

Palotanegyed, 5. emeleti, j6 mdszaki allapotu, 5 szobas, 6sszkomfortos lakas.

Az ingatlan piaci 6sszehasonlité mddszerrel meghatarozott forgalmi értéke (kerekitve):

200 390 000 Ft

azaz KettGszazmillio-haromszazkilencvenezer- Ft .
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5.2.2. Hozamszamitason alapul6 értékelési médszerrel

Adatok értékelt ingatlan| 06sszehasonlito 6sszehasonlito 6sszehasonlito
adat 1. adat 2. adat 3.
ingatian elhelyezkedése: slziiikf:‘é‘fjipj:; Vil.ker., Vill.ker., Vil ker.,
15. 1. emelet 4. Szentkiralyi Brody Szentkiralyi
ingatlan megnevezése: egyéb helyiség lakas lakas lakas
hasznosithatd terilet (m?): 211 136 200 110
kinalati dij / szerz. bérleti dij (Ft/hd): 790 000 1420 000 460 000
kindlat / szerz6dés ideje (év, hd): 2026 2026 2026
kinalat/eltelt id6 miatti korrekcio: -10% -10% -10%
fajlagos alapar (Ft/m*/hé): 5228 6390 3764
KORREKCIOK
eltérd alapterilet -4% -1% -5%
eltérd miszaki allapot, felszereltség -10% -20% 0%
kerileten beliili elhelyezkedés 0% 0% 0%
eltérd funkcio 0% 0% 0%
Osszes korrekcio: -14% -21% -5%

Korrigalt fajlagos alapar:

4 509 Ft/m2/hé

5077 Ft/m2/hé

3574 Ft/m2/hé

Korr. fajlagos alapar kerekitve:

4 387 Ft/m2/hé

Osszehasonlité adatok leirdsa:

1. adat:

Palotanegyed, 4. emeleti, feltjitott miszaki allapotu, 3+4 szobas,
Osszkomfortos lakas. ingatlan.com/34828965

2. adat: Palotanegyed, 1. emeleti, feltjitott, luxus mdszaki allapotu, 5 szobds,
osszkomfortos lakas. ingatlan.com/33807207

3. adat: Palotanegyed, 3. emeleti, feltjitott mdszaki allapotu, 4 szobas, 6sszkomfortos
lakds. ingatlan.com/35199461

Hozamszamitas

Bevételek:

piaci adatok szerint bevételek :

4 387 Ft/m2/hé

Kihasznaltsag:

80%

Figyelembe veheté éves bevétel: 8 886 307 Ft
Koltségek:

Felujitasi alap: 5% 444 315 Ft
Igazgatasi koltségek: 2% 177 726 Ft
Egyéb koltségek: 5% 444 315 Ft
Kéltségek dsszesen: 1066 357 Ft
Eredmény:

Eves lizemi eredmény: 7 819 950 Ft
TG6késitési rata (szamitas 6. old.): 6,0%

Tékésitett érték, kerekitve: 130 330 000 Ft

Ingatlan hozamszamitason alapulé mddszerrel meghatéarozott értéke (kerekitve):

130330 000 Ft

azaz Egyszazharmincmillio-haromszazharmincezer- Ft.
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6. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

A piaci 6sszehasonlité moddszert, mint f6 szamitast alkalmaztuk, mert ez a szamitds tikrozi leginkabb a piaci
viszonyokat. A hasonlé ingatlanok bérbeadasa kismértékben jellemz8, azonban jol mutatja a bérbe adhatdsagot és
az Uzleti lehetSségeket. Ugyanakkor a hozamalapon szamitott érték a hirtelen emelked& piacon mérsékeltebb,
gyakran alulértékelt arat mutat. A koltségalapu maddszer tikrozi legkevésbé az ingatlanok piaci értékét, ezért ezt a
madszert figyelmen kivil hagytuk.

Az alkalmazott modszerek Szamitott érték saly [%] Sulyozott érték
[Ft] [Ft]
Ingatlan értéke piaci 6sszehasonlitd médszerrel: 200 390 000 Ft] 100%| 200 390 000 Ft
Ingatlan értéke koltségalapu maodszerrel: OFt 0% 0 Ft
Ingatlan értéke hozamalapu maédszerrel: 130330 000 Ft 0% OFt
Az ingatlan egyeztetett értéke: 200 390 000 Ft

Ingatlan egyeztetett értéke (kerekitve):
200 390 000 Ft

azaz, Kett6szazmillio-haromszazkilencvenezer- Ft .

7. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

Az értékbecsl6 szakvéleményben ismertetett adottsdgokkal rendelkezé ingatlan értékeléséhez a kovetkezGket

szilikséges figyelembe venni:

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

- az atadott iratok tanulmanyozasan talmenden jogi természeti vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok érvényessége,
stb.) nem végeztiink. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl korlatozasardl a tulajdoni lapon
bejegyzetteken tulmenden nincs tudomdsunk, és ezért felelGsséget nem vallalunk;

- az értékelés azon a feltételezésen alapul, hogy az ingatlan jelenlegi és jév6beni hasznositasaval 6sszefliggésben
a helyi és orszagos hatdsagoktdl és egyéb szervezetektél, személyekt6l valamennyi szikséges engedély,
jévahagyas és felhatalmazas rendelkezésre all, illetve ezek beszerezhet6k, vagy megujithatok;

- a szakvéleményben jellemzett allapotot egyszerl szemrevételezés, a rendelkezésre bocsatott iratok és a
Megrendeld képviselGjének szébeli tajékoztatasa alapjan mutattuk be, az esetlegesen fennalld, de érzékszervi
vizsgalattal nem észlelhetd értékbefolydsold tényezdkért (pl.: rejtett szerkezeti hibdk, felhasznalt anyagok,
talajfelszin alatti problémak, kornyezetre artalmas anyagok jelenléte stb.) nem vallalunk felelGsséget;

- nem vizsgaltuk az értékelt ingatlannal szemben esetlegesen fenndlld terheket és kotelezettségeket,
feltételeztilk, hogy a tulajdonjog egy esetleges atruhdzasanak id6pontjaban az ingatlan hasznalataval
kozvetlenlil 6sszefligg6 tartozas (koziizemi dijak, stb.) nem all fenn;

- azérték magaban foglalja az épliletek rendeltetésszerl haszndlatahoz sziikséges épliletgépészeti berendezések
és felszerelések értékét;

- a gazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok el6re kell6 pontossdggal nem prognosztizdlhaté valtozasai
moddosithatjak, illetve érvénytelenithetik a szakért6i vélemény vonatkozé megdllapitasait, ezért a
vagyontdrgyak értékét befolyasold koriilményekben bedllé Iényeges valtozds esetén sziikséges a megadott
érték felulvizsgalata;

- nem vallalunk felel6sséget olyan korilmények megléte miatt, amelyek befolydsolhatjak az ingatlan értékét,
korlatozhatjdk hasznalhatésagat, azonban az értékelés forduldnapjan nem élltak rendelkezésre, és/vagy
Megbizé nem bocsatotta rendelkezésre a szakvélemény elkészitéséhez;

- az altalunk meghatarozott értékek az el6z6ekben vazolt feltételeken és alapelveken alapulnak, és csakis jelen
szakvéleményben meghatarozott célra, Megrendel6 altal torténé felhasznalas esetén érvényesek.

- a szakvélemény a szerzGi jogrol szold 1999. évi LXXVI. torvény szerint szerzGi jogi védelemben részesil6
szellemi alkotas (a logd, szlogen tartalom és forma kizardlag a CPR-Vagyonértékel6 Kft. tulajdona).
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8. OSSZEFOGLALAS

Az értékelt ingatlanra vonatkozd dokumentumok és a piaci viszonyok tanulmanyozasa utdn, valamint az értékelési
szamitasok alapjan az alabbiakat régzitjik:

Ingatlan cime: 1088 Budapest, Szentkiralyi utca 15. 1. emelet 4.

Ingatlan piaci forgalmi értéke: 200 390 000 Ft

azaz Kettdszazmillio-haromszazkilencvenezer- Ft .

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

Szakvélemény forduldnapja : 2026. aprilis 14., kedd
Szakvélemény érvényessége : 180 nap
Forgalomképesség értékelése : forgalomképes

Budapest, 2026. aprilis 21.

TARTALOMIJEGYZEK

ERTEKELESI BIZONYITVANY

. MEGBI{ZAS (SZAKERTO! FELADAT)

. SZAKERTO! VIZSGALAT MODSZERE

. INGATLAN-NYILVANTARTAS SZERINTI ALLAPOT BEMUTATASA
. INGATLAN ISMERTETESE

. ERTEKELES

. INGATLAN EGYEZTETETT FORGALMI ERTEKE

. ALAPELVEK, KORLATOZO FELTETELEK

. OSSZEFOGLALAS

0N O U W N R

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap masolata

O ©

Térképmasolat masolata

Alaprajz

& ©

Tarsashaz alapito okirat (részlet)

Ingatlanra vonatkozd engedély (pl.: ép.eng.)

OO

Adasvételi szerz6dés

Ingatlan elhelyezkedését mutato térkép

& ©

Fényképfelvételek
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Szentkiralyi utca 15. 1. emelet 4. Hrsz: 36535/0/A/7

TULAJDONI LAP

Budapest Féviires Tulajdonilap-masolat

| Korményhivatala Féldhivatali {teljes)

Fosztily Ugyazonosito:

L Magyarorszég 1149 Budapest, INYER/TULLAPS 20260337 /14938
' Bosnysk tér 5. 20760331

10E8 BUDAPEST Vil KER., STENTKIRALYI UTCA 15. 1. EMELET/4 ‘FELULVIZSGALAT ALATT®
Budlapest VIl ker,, Belteriilet, 36535/0/A/7
|. RESZ

1. Bejegyzd hatarozal, érkenési ida:
1814441 95971997.11.03

AZ EGYER ONALLO INGATLAN ADATAI:
Remdeltetis mdd Teriilet (m2) Srobdk sz,

egyén helyiseg @m a

7. Bejegyzd hatdrozat, érkezés| idé:
S00008/25/1998/98.01.13

Jogi jelleg: Tarsashir

Az alapito okirgl s2ernt hozzatarord |Mllékﬂelp£égek
7 Bejegyzd hatdrozat, érkezési kb

119954/1/2007/07.03.30

Jogl jelleg: Mlemléki kirmyazet

A7 { 119, ) DKM

1. RESZ
1. Bejegyzi hatdrozat, drkezés! bdd: (m Tarh hatdrazat

Didal 172

Budapest VIl ker.
Befterllet, 36535/0/A77 helyrajzl szam

tarsashaz kulonlap

Félspobdk sz Ezzmei hinyad
[i] 125710000

0323/2/89,11.08. 1B58141111997/97.11,10

Tulajdanjog

Jogallés TULAIDONDS
Tulajdoni hanyad: 11
Jogoin eradeti felvétal
allamositas, 4741/1052,
Méw Magyar Allam

o Bejeqyed hatarozat, érkezds| idd: (%) Tarld hatirozat

10085/ 1974.071.18. 1B5814/ 1/ 1997/97.11.10

Jogéllas bejegyzése - kezeld

Jogallds: KEZELD

Tulajdani haryad; 0,0

M FOVVILKERIKY. }

Jogosult cime: 1062, BUDAPEST.VIILKER,, Baross uica B5-67.

3.  Bejogyzd hatdrozat, érkesesi idd:
185814/1,199747.11.50
Twlajdonjog
Jogdllas: TULAJDONOS
Tulajdani hanyad: 111
Jogeime VR vl KK, 1
Méy: WHLKER. ONKORMANYZAT
Jogosult cime: 1082 BUDAPEST VIILKER,, Baross uica 65-67,

1Il. RESZ
1. Bejogyzd hatdrozal, érkenési idd: (%) Tarld hatirozat

1814447 9971997.11.03 S0E07/ 2024/ 24.02.06

Egyéb
Eszmed hanyad modositdsa 14771000068 1257100002

Folylaths a kivelkerd oldalon

12. oldal



MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Szentkiralyi utca 15. 1. emelet 4. Hrsz: 36535/0/A/7

“0 ! Budapest Féviros Tuia]dunlla_.p-méanla: i
W] Kormanyhivatala Foldhivatali (teljes) i
Figaztaly Lgyazoncetd; Belterillet, 36535/0/A/7 helyrajai szém
Magyarorszag 1149 Budapest, INYER/TULLAP/20260331/14938 erulet, elyrajzi s

Bosnyak tér 5. 2026.03.31

Folytatis az elézd oldalrdl

Az E-hiteles tula|donilap-masclat tartalma a kiadast megeldzd naplg megegyezik az Ingatlannyilvantartasban szerepld adatokkal, & szemle
masolat a fernalld bejegyzéseket, a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmazza. Ez az elektronikus dokumentum kingpomtatva nem
mindzll hiteles bizonyitd erejd dokumentumnak,

TULAJDONI LAP VEGE
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Szentkiralyi utca 15. 1. emelet 4. Hrsz: 36535/0/A/7

TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT (RESZLET)

I.

FLISLANGS RIUDELKSZ E s

& Fovirosi VIII, keriileti ngutlenkezeld Vdllelat /1431, budge

pes:d VIII,, Beroas u. 65/567.7 .. 32/1939/1.., 30,/ Xorm, azimn
rendzlet 2, § /1/ bekezddzében fozleltek alapjdn, a hézin:et-
cenitize érdeksben, a Sudapest VIIT, kerilet 1377
tulajdoni lep Ja 35.535 el Tajzl szdmu, 1333 w2 riterjeddsu,
“o—2:0ir allem tulajdondben 28 a PSrirosi VIII, keriileti Ia-

t;tlcn%azg;ﬁ Jillelat rezeléssiben 4113, terméazetbhen budepes+i

VIiE,ozents: e  J2dm gletti ingntlent, & m2llikelt
Tervoa “PJan tdrsssnczzd elskitja i+,

L tarseshiz lakdsedt &g helydsdgeit az 1977, dvi 1, szimn tvr.,

velesdnt a jelen alepitd oziret renielkeziseinex mesfelellen,
Zint §20klek isokat és helyisézeket termducetben nezgoaziva, -

telel: s a Lijzss tule;donben meredd rdazas kSzi3 haszndletdnzk
Jozavil, o xljelslt elidesenitd szery utjan értikesitve, - ve-

VSR szenmdlgi tulajdcondba edja £t ezzel, hoz; e sdndenkori *u-
YTy &3 22 alesits obiretben fosleltok, az claidiiek szerint

L]

-, 1 24
et | T
=80 ~-..:. .-l..nl—-"":c

[

b

e T T L e
Al il F o a..'_'J..n.l'JuLu-_r.n.‘I.J\J-l

s #B5Zs tulajden

-=52% tlan 5253 tulejdonben muisdnek 2 rellikelr toivoajzon ds
sopasriol ledrdspan feltlintetett 33 c1.b) felsorolt Zpitmin. e
T2u2:k, felozerellisck cs bereniezisak,

P

-223 tulejdonbs herils riszelc:

g Yelek: 1333 u2,

IIs #lap ¢3 felnen3falck, 2illsrek, kxdudny:lk, lizeadad=i,
placetdrd, padlistird 7alex, '

111, -Tkilyek ds x8zlekeds Tolyosik dpliletazorkezeted,

v, Tiddnek, = ziritiida burzolatial, %Uzb .nsfik burkolsat

nelidil,

~2;3on08tdrsek esymis Lizitii Jogviszenydt az 1977, 2vi 11, iz,
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Szentkiralyi utca 15. 1. emelet 4. Hrsz: 36535/0/A/7

Gaf

=l e

-

L TVeoyer ollen tulajdendt kipezl dé3 a 8. szuinu tdrspa-
hiztalajloni illetdadghez toriczik oz glaplitsd orirat-
ben 35 tervrajzon 6. ezimnel jeldlt, Szentkirdlyl u. 15.
I. emela* 3/a, njtdéazdmu, szoba, hall, konjus, flirdf=-
szcbz, C, eligzoba d3 kawrabdbdl 4114, 42 n2 a2lupterii-
le+ii &rirlakds, a hozzd tertozd 2,30 m2 alapteriilati
erisllyel, 4z Sriklakdshoz = kdzdgodzben dlld vesyon-
réozenil 283/10.000 rdsz tulajdoni illetdsds tartozil,

T/

L Vesyer JSllen tulejcondt képezi fs a T. széna tirses-
hdztilcidonl 1lletfsdghez tertozik sz aleplid okirat-
bea 33 sarvrajzon T. szdmmel jelllt, szentkirdlyl u.l5.
I, en=lat 4, ajtdsz mu, hiron fozlelkoztatd, irad.ai
konyha, kezslS, rektdr, firdd, xizlekedd, kst eldt-r,
;0 33 pineébSl 4114, 211 m2 alapterliletu bEleasdde he-
1;issz, a huzzd tartozd 1,30 ma glanteridletti 1ézudverd
soToll erkillyel $3 2,86 m2 alaepterileti utcel erxdly=
1-el,- xi2lyhez = kBzdssdgben 4116 vacyonrdiszekbdl
1277/12,000 rész tulsjdoni 1lletdssdz tartozike.

3./

9./

llaf’ =

o asyar illem tulajdondt képezi és a B, szdmu tdrscs-
niztulejdoni 1lletdaighez tartoslk as glapitsd okxirat-
bea $3 tervrajzon 3. szdmzel jeldlt, Szentkirdlyl u.l5.
IT, snslet 5. ajtdszimu, 48t szobe, konyha, flirdSsso-
bs, .C, elfszoba 3s dtjlarébil 4114, T4 m2 elapterid-
1etll Sriklekds, emelyiez a kizdssdgben 4114 vagyonrs=
SzaXbil 513/10,000 rdsz tulajdoni illetdsdg tortozik,

4 Tasoar flles tulajdondt kidpezi ds a D, szima tidrsas-
ndstulcjdoni illetdséghes tertozik az glapitd okirut-
ben a3 tesvrajzon . sz mmel Jolult, Szentkirdlyl u.l5.
11, e-eles 5/2. ajtdszdmu, misfdl szoba, konyha, firds-
szobe, elSszobz 3 dtjdrdbdl 4114, 49 m2 glapteriilsti
Britlukis, smelyhez a XUzUasdaben 4115 vegyonrészezbil
545/10,000 risz tulejioni illetdsd; tortozik,

i Tasses olles tulejiondt képezl és a 10, azdimu tdrspa=
hiztulaidoni illetdodghez tertozsik az alapitd ckirat-
nan 49 tervyrajzon 10, szdmscl jelilt, Szentidrilyi u.l5.
iz, eselet 6, ejtdazdimu, 3z0b3, kon,;ha éa fiirdSszobdbpdl
4114, 47 a2 slapteriiloti dril-lakas, emslyhes a EUZUsS-
sésben 4113 vosyonrészekbil 326/14.0C0 rdsz tulejdoni 1
ilietfsdz tartosik, ,

goyer ~1llem tulejdondt képecd d3 a 11, 2zdému tiTs.g-
hiz+ttlejdionil illetdaéshes tertozlk sz alupitd okirut-
ben $a tervrzjzom 1l. szdmnel jelblt, szeatiirdlyi u.l5.
1T, esclet o/t. sjtdizdmu, kit szobe, tonjie, Firdf=
zzoba, el’szoba &3 ka:urdbol dlls, T4 22 alaptenileti
Sruklards, smelyaesz @ xizlsségben dlls vesyonréssekbil |
513/10.000 rész tulajioni flletfsdz tcrtosik,
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MELLEKLETEK: 1088 Budapest, Szentkiralyi utca 15. 1. emelet 4. Hrsz: 36535/0/A/7
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