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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A Kiviljegyzett raktar helyiség forgalmi értékét a forduibnapon az alabbiak szerint allapitottuk

meg:

Ovezeti besorolas: Orczy negyed

Az albetét alaptertlete m*

Szamitott fajlagos forgalmi érték Fi/m?
Az albetét forgalmi értéke kerekitve Ft

Fajlagos likvid forgalmi érték Ft/m?
Forgalmi érték a maximalis likviditas esetén Fi

Az albetétre juto foldterllet nagysaga m®
Az albetétre jutd foldieriilet ériéke Ft

13,00
101 642
1320000

81313
1 060 000 -

6,35
380 000

Jozsefvirost Gardalkodasi Kozpont Zit,
Abessil forgalmi érigiel
EGYETHRTER

\ \ !
bl el
Bartfai Laszlo
okl. i. mémok
ingatlanforgalmi igazségigyi szakértd
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Avant.lmmo Mémoki és lgazsagligyl Szakéndi Kft. 3

1. Eldzmények

A Jbzsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. megbizési keretszerzbdése alapjan az
Avant.immo Mémaéki és lgazsaglgyt Szakértsi Kft. elkészitette a kiviiljegyzett ingatian for-
galmi ertékbecslését, arverés célidra.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizdk altal rendelkezésre bocsatott adatok valddisagat és teljességét nem vitattuk.

- Az atadoft adatok régzitésén tdl jogi természet(i vizsgélat nem thriént.

- A vizsgalat soran az ingatiant szemrevételezéssel mindsitettik, mas jellegl, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem 6rtént.

- Potencidlisan veszélyes kérOimények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettilk, ezekér, illat-
ve a felfedezésliknhdz sziikséges szakértelemért nem visellink felelbsséget,

- A forgalmi értek meghatdrozasanal az ingatian egészben toértend értékesitését tételeztiik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetd allapotban ériékeltiik.

- A szakvélemény kizarélag az 1. poniban leirt célra készdlf, barmely egyéb célra torténd
felhasznaldsa nem engedélyezeit. A megbizd kérésére arverési célbdl, a leggyorsabb érté-
kesithetfség érdekében a legalacsonyabb értéket, a likvidacios ériéket hatdroztuk meg.

- A szakvélemeényben szerepld érték mindig egy adott id8pontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetdk és tulagjdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kdmyezet valiozasat és az ezekkel 6sszefliggd koc-
kazatot minden idépontban, Gjabb informaciok birtokéaban masként itélik meg.

~ Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk sorén az elvarhatd gondossdggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
sziinkre.

- A szakvélemény kizarblag a megbizd részére készdlt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjék fel. Nem hozhaidk nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd elbzetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a Pik. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan tdrvénnyel védett szellemi alkotas.

3. TanGsitvany
A szakvelemeény készitdje tanusitja, hogy az altala telt megallapitasok igazak, és helytélidak,
a megbizott fuggetlen, és dijazasa nem figg a megallapitott értékidl. A véleményben foglalt

elemzéseket, véleményalkotdsokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

4, Az ingatlan leirasa

Kornyezet

Beépitettség Zartsoros
Utca burkolata Aszfalt
Jarda Aszfalt
Parkolas Utcan

Kozossegi kbzlekedesi megéilo

5 percen belll elérhetd

Alapellatast szolgaid bevasarlasi lehetbség

5 percen beldl elérhetd

Kérnyezeti terhelés Kdzepes

Foldterilet

Telek tertlete 512m’ _
Felszine Sik, éplilettel bekeritett
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Avant.lmmo Mémdki és Igazsagligyi Szakértbi Kit. 4

Az éplilet jellemzdi

Szintszam P+F+2em.

Epitési év XX. sz. eleje

Alapozas Sévalapozés

Flggéleges teherhordé szerkezet Tégla

Fodémek ' Tégla dongaboitozatos pince, poroszsiiveg
kézbens, csapos fagerendas zard

Tetd kialakitasa, héjaldsa ' Magastetd, cserép héjalas

MUszaki allapota, szemrevételezéssel Gyenge 40 %

Homilokzati repedések, sillyadés Hajszalrepedések, fellleti repedések

Pince allapota, bejarat magassaga Vizes, bejarat 1,90 m

Elektromos energia Koziizemi hélézatra csatlakoziatva

Vizelidtés Kézlizemi halézatra csatlakoztaiva

Gazvezeték Koziizemi halbzatra csatlakoziatva

Csatoma Kézizemi haidzatra csatlakoztatva

Szemétszallitas Kéziizemi szolgaltatas

A helyiség jellemzdi

Kdzas tulajdoni hanyad 124/10.000

Alaptertlete 13,0 m*

Belmagassaga 3,97 m, ebbd! a galéria alatt 1,85 m,
Tajolas Udvari

Eptileten bellili elnelyezkedése | Rossz

Tulajdonos Bp. Vili. ker. Onkormanyzat 1/1
Bérié Nincs

Elektromos energia Nincs

Vizelidtas Vizesap van, viz lezérva

Fltés Nincs

Melegviz Nincs

Gazvezeték Nincs

Csatoma Nincs

Szeméiszéllitas Kdz{izemi szolgaltatas
Alaprajzi eltérés Nincs

Felilletképzések tipusa Korszeritlen

Fellletképzések allapota Lelakoit, piszkos, tbrmelékeas

Budapest Viil. Didszegi Sdmuel u. 17. fsz. 3. 36053/0/A/5 hrsz




Avant.immo Mémdki és Igazsagiigyi Szakérntdi Kit. 5

A helyiség struktiraja és fellletképzések

. Helyiség ... |- Padld . Fal . Megjegyzések

Raktar PVC Vakolat hianyos ig%eﬁf das galeria kb.

Ertékmédosits tényezék

Ertéknoveld tenyezdk Sarok éptlet
Galéria

Ertékestkkentd {ényezdk Faldszinti, udvar fekvés

Befalazott raktar, ajtaja korhadt, Gvegek
kitdrve

Kézmiivek hidnya

Piszkos, szemetes, tormelékes helyiség
Nincs WC (kézbs WC az udvaron)

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alldeszkéz Ertékel6k Eurépai Csoportia (TEGOVA) ajénlasa alapjan az ingatlan jellegére
val6 tekintettel a piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé érték megallapitas modszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (Vill. 1.), a modositd 32/2000 (VIil. 28.) sz. PM, az
54/1997. (VUIL.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003. és 2006.
évi ertékelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (IV. 20.) és a
médosité 55/2006 QL. 15.) rendelet elbirdsait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemiét tartottunk, fénykepeket
készitettiink, széheli tajékoztatast kaptunk, kémyezettanulményt végeztink, és az Onkor-
ményzatnal informalodtunk. A forgalmi érték megallapitaséhoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elekironikus szaksajtéban fellelhetb, valamint a més szakcegek
&ltal rendelkezésinkre bocsétott drakat, és az Avant.Immo Kft. adatbazisanak informéciéit.
Az Angol Kirdlyi Vagyonertekelok szbvetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt ptam érték az, az ar, amely dsszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerzGdés keretében készpénzért a legnagyobb valésziniiséggel elad-
hat6. A pontos ar csak versenyeztetéssel allapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladd hajlandd az eladasra.

- Az adasvételi targyalésok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jelleget, es a
piaci helyzetet, ésszeri hosszlsagu idbtartam &l rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem véltozik.

- A vagyontargy szabadon kerul placra meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostdl eitérd specidlis vevdi kulén ajanlatot nem veszink figyelembe.

Budapest Viil. Didszegi Samuel u. 17. fsz. 3. 36053/0/A/5 hrsz
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Avant.lmmo Mémaki és igazsagligyi Szakértdi Kit. 8
5.2, Erték szamitasok, helyiség értékelés
1 Ertékelendd B 2 3 4 5
2" CUGHN e | gt Diészegt - VI Dibszegl | VI DISszeqt | iy Baross i | Vil Barossu. | VIN. Barsss -
3 Gazdasagi tényezGk
4 |Ar {FY) 11 400000 | 8800 000 7000000 | 15400000 § 10870000
5 | Informacié forrés " NAVEesk | NAV etk NAY illetéic NAV listék NAV Hletsk
6 | ingatian alapterdiete (m”) 13,00 74,00 52,00 44,00 93,00 69,00
7 | Fajlagos ar (Fym?) 161 485 154 054 171 154 159091 165 591 157 536
8 |Ingatlan jellege Helyiség Helyiség Helyiség Helyiség Helyiség Helyiség
9 |Azérijellege Tranzakeié | Tranzakeld | Tranzakcié | Tranzakcié | Tranzakeid
10 | Korrekei6s tényezf 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tulajdon Tulgjdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tenyezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladas/ajéntat idéponija 2015. 2015. 2015. 2015. 2015. 2015.
14 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigélt ar 11 400 000 | 8800 000 7000000 | 15400000 | 10 870000
16 | Korrigalt egységar (Ft/m”) 161 485 154054 171 154 150 091 165 591 157 536
17 Helyszini tényezGk
18 | Elhelyezkedés a keriteten belli rosszabb rosszabb ua. ua. ua.
19 | Korrekeids tényezd 1,02 1,02 1,00 1,00 1,00
20 | Az épilet lokalizacidja, miiszaki dilapota ua. jobb ua. ua. ua.
21 | Korrekeids tényezd 1.00 0,98 1,00 1,00 1,00
22 | Ethelyezkedés az épileten beliil ua. jobb ua. jobb ua.
23 | Korrekeis tényez 1,00 0,98 1,00 0,98 1,00
24 | Korrigalt egységér (Ft/m®) 160 741 157135 167 664 159 091 162 280 157 536
25 Efadhatésagi tényeztk
26 | Korszeriiség, placképesség jobb jobb jobb jobb jobb
27 | Korrekeids tényezb 0,95 095 0,95 0,95 085
28 | Hasznalhatosag, funkcié, kézmiivek jobb jobb jobb jobb jobb
26 | Korrekeios tényezd 0,80 0,80 0,20 0,80 0,90
30 | Miiszaki éllag jobb jobb jobb jobb jobb
31 | Korrekcios tényezd 0,75 0,70 0,75 0,75 0,75
32 | Fajlagos forgalmi érték ( Ft/mz) 101 642 100763 100 347 102017 104 062 101 020
33 | Szamitolt forgalmi érték Ft 1321342
34 | Kerekitett forgaimi érték Ft 1320000
35 | Likvid fajlagos forgalmi érték 80 % (Ft/m’) 81 313
36 | Likvid forgalmi érték Ft 1 057 074
37 | Likvid forgalmi érték kerekitve Ft .4 060000

A felépitmény ériéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu foldtertlet
értékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon a bankok elszdmoltatdsa, a devizahite-
lek forintositdsa és az élénkiid kereslet miatt a hasznalt helyiségek piacan érték névekedes

valoszindisithetd.
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Avant.lmmo Mérmoki és igazsagiigyi Szakértéi Ki. 7

5.3. Foldteriilet értékelés

Kozos tulajdoni hanyad szamialo 124

Kozos tulajdoni hanyad nevez6 10 000

Foldterilet m? 512

Az albetétre jut6 foldtertiet m? 6,35 I
Beépitetlen terllet fajlagos érték Ft/m? 60 000 |
Teriilet szamitott értéke Ft 380 928

Terlilet értéke, kerekitve Ft .- 380000 -

Az éplilet miszaki allapota

. : Be&)glat() épﬁietSZEerzeﬁ éS it Muszak} auap(}t (h(vaﬂ(ozés szakvé[emeny Varhato feEUJ!-
oo ;_}szaklpart elemek megnevezese o ._:vagy szemrevetelezes) g
1 Szerkezetl elemek (aiapok, fofalak) Szemrevételezés Gyenge szlgeteies hibas 30 % 2-5 Bven beiul
2 | Kézdés teriilet, pince Szemrevételezés | Gyenge, vizes 30 % 2-5 éven beliit
3 | Kozos terlilet, 18pesbhaz Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belill
4 1 Kozos terilet, figgdfolyosdk Szemvevételezés | Javitott 50 % 5 éven tdl
5 {Utcai homlokzat Szemrevételezés | Gyenge, repedések 30 % 2-5 éven belll
6 |Udvari homiokzat, belsé udvar Szemrevételezés | Gyenge vakolathidnyos 30 % 2-5 éven belill
7 | Tetbfedés Szemrevélelezés | Gyenge, hulldmos 30 % 2-5 éven belll
8 |Kémények Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2.5 dven betiil
9 | Oromfalak Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belill
10 | Csapadékviz elvezets ereszek Szemvevélelezés | Javitott 40 % 2-5 éven belll
11 | Gazbekdtd vezeték Szemrevételezés | Megfeleld 50 % 5 éven tdl
12 | Szennyvizvezeték (k6zbs) Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven bei{il
A helyiség miiszaki allapota

-~ Megnevezes i | e . Megiegyaesek . . - ”aszné”},ztéﬁg
Nyilaszarok Korszerutien gerebtokos Javztando cserelendo 0%
Bels fetiiletképzések, falak Falnedvesség, beazas, repedések 10%
Hidegburkolatok Korszertitien, javitand6 10 %
Meleghurkolatok Korszeritien, javitando 10 %
Viz és csatomahaiozat Javitandé, feltjitando 0%
Géazhélbzat Nines 0%
Elektromos hélézat Nincs 0%

Budapest VIiI. Di6szegi Samuel u. 17. fsz. 3. 36053/0/A/5 hrsz
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Avant.immo Mémoki és lgazsagugyi Szakértdi Kit. 8

5.4. Hozam alapt szamitas DFEV mddszerrel

A DFEV modszer az ingatlan jév6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
meriild kiadasok kiildnbségébd! (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. A mddszer szerint
barmely eszkéz értéke annyi, mint a belble szarmazo6 tiszta jévedeimek jelenértéke.

Hozadék elven t6rténd ériékelésnél a hasonld ingatianok bérleti dijabdl lehet kiindulni. A ko- _
telezd, gondos karbantartast figyelembe vevé bérleti dij mértéke: 6.500.- Ft/hé + afa. A bérle- 5
ti dij kifejezi az ingatian piacképességét és értékmddositod enyezdit. :
A szamitas tdjékoztatd jellegil, részben feltételezéseken alapul.

;Bevétel Ft | Kiadas % . Kiadas Ft.

Bérieti dij FUm/ho 500

Alapteriilet m? 13,00

Bérieti dij Fihé 8 500

Kihasznélisag % a0

Eves bevétel netto Ft 70 200

A tulgjdonos fenniariasi kiltségei 2 1404
Menedzselési koitségek 2 1404
Felgjitasi kéltségalap 3 2106
Osszesen Ft 70 200 4914
Eves lizemi eredmény Ft 65 286 '
Tékésitési rata % 5,00

Tokésitett érték Ft 1305 720

Mlszaki leiras, diagnosztika

A lakdhaz a XX szézad elején épilt, zértsoros, sarck (Dugonics u. sarkan), U alaka beépi-
téssel, tegla sdvalapozéssal, szigeteletlen, égetett agyagtégla felmend falazattal, tégla don-
gaboltozatl: pince, poroszsiiveg kdzbensd, és fagerendas zard fodémszerkezettel. A fliggd-
folyosok acel tartok kozdtti kd- ill. tégla boltozatlak. A fliggéfolyosdk javitott allapottak. Az
utcai és a belsé homlokzat vakolt, szinezett, vakolathidnyos. Az épllet tetdszerkezete fage-
rendéas, allészékes. A [épcsé harom kar, falazatba befogott szerkezet. A lakéhazban lift
nincs. A badogos szerkezetek horganyzott acéllemezbdl késziiltek.

Az épilet nyilaszardi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres ivegezésiiek.

Az épliet bedllt, a teherviseld szerkezeteken sillyedésre, alaptrésre, a teherbirds csdkke-
nésére utald, azonnali beavatkozast igényld jelek nem iathaték. A lakohaz aitalénos allapota
a korénak megfeleldnél rosszabb. Tovabbi folyamatos allagmegbrzés, karbantartds sziksé-
ges.

A rakiér helyiség bejérata az udvarrdl nyilik, Ytong tégléval befalaztdk. A régi, fakeretes,
Gvegezett bejarati ajté korhadt, az liveg kitort. A helyiség dohos, nedves, falai vizesek.

Az elekiromos vezetékeket kitépték a falbél, méréora nincs. Vizcsap van a helyiségben, a viz
lezédrva. WC, csatorna, gazvezeték és ftés nincs. A rakiar a szerkezetkésznél gyengébb
allapoti. A fal vakolathidnyos, a padié térmelékes, piszkos. A raktédmak nincs ablaka. A he-
lyiségben egy fagerendas galéria taldlhato, amelynek statikai vizsgélata indokolt.

Az ingatlan, megfelelt forgalmi értéken, korlatozottan placképes.

Budapest Vill. Didszegi Samuel u. 17. fsz. 3. 36053/0/A/5 hrsz /
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