Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat
Képviseld-testiilete szamara
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Hatdrozati javaslat a bizottsag szamara:

- Tisztelt Képviselo-testiilet! -

I. Tényaillas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése:

Az Emberi Eréforrasok Minisztériuma (a tovabbiakban: EMMI) a Févarosban létesitendd Roma
Oktatasi és Kulturalis Kézpont megvalésitasa érdekében levélben kereste meg a Budapest Févaros
VIIL. keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzatot (a tovabbiakban: Onkormanyzat), mivel az intézményt
lehet6ség szerint az Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 Budapest VIIL. keriilet, Tavaszmez u. 6. szam
alatti, 35172 hrsz.-4, miiemlék ingatlanban szeretnék megvaldsitani. Az intézmény megvaldsitisa
¢rdekeben a Képviseld-testiilet a 71/2016. (IV,07.) szdmt hatérozataval az alébbi déntést hozta:

A Képviseld-testiilet ugy dont, hogy

1.} a Roma Oktatasi és Kulturalis Kzpont megvalositasa érdekében ¢rtékaranyossag szempontjabol
cserealapként megvizsgalja a Budapest Jozsefvarosi Onkonnényzat tulajdondban 4ll6 Budapest
VIII. keriilet, Tavaszmezd u. 6. szam alatti, 35172 hrsz.-u ingatlanért cserébe felajanlott, allami
tulajdonban 4ll6 Budapest VIIL keriilet, Ull6i Gt 58. szém alatti, 36341 hrsz.-i ingatlanrészt,
valamint a Budapest VIIL keriilet, Vajdahunyad u. 3. szam alatti, 35603 hrsz.-ti ingatlant.

2.) felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t az egyes ingatlanok csereértékére vonatkozo
Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt.-vel (tovdbbiakban: MNV Zrt.) torténd egyeztetések
lefolytataséra, valamint a cserealapot képezé ingatlanok értékardnyossiga esetén a hatdrozat 1.)
pontja szerinti ingatlancsere szerzédés elGkészitésére és a Képvisel6-testiilet elé torténd
beterjesztésre. :
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3.) megbizza a Jozsefvarosi Gazdalkodési Kozpont Zrt.-t a Budapest VIIL, Tavaszmezd u. 6. szdm
alatti ingatlan hatéridére torténd kiiiritése érdekében szitkséges egyeztetések lefolytatasaval és a
kitiritéssel kapcsolatos valamennyi feladat ellatasanak lebonyolitasaval, 300.000 Ft + Afa dijazas
ellenében.

4.) a hatérozat 3.) pontja alapjan elfogadja a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-vel kotendd
megbizési szerzddést a hatarozat mellékletét képezd tartalommal és felkéri a polgarmestert annak
alairasara.

A fenti dontésnek megfelelden lezajlottak az MNV Zrt.-vel a targyalasok az adéasvétellel vegyes

csereszerz6dés tartalmanak meghatirozasara, a hivatkozott szerz6dés az eldterjesztés 1. sz. mellékletét

képezi. Az MNV Zrt. megbizésa alapjan elkésziiltek az érintett ingatlanok értékbecslései, amelyek az
elbterjesztés 2. sz. mellékleteként keriiltek kikiildésre. A Budapest VIIL keriilet, Ul16i at 58. szam

alatti, 36341 hrsz.-, kivett lakéhaz, udvar megnevezési ingatlan 3/6-od részének tulajdonosa a

Magyar Allam, amely tulajdonrészre vonatkozéan a forgalmi értéket a City-Form 2000 Kft. 2016.

marcius 17-én kelt értékbecslése 59.299.213,- Ft dsszegben hatérozta meg. Ebbol a lakasok forgalmi

értéke 53.000.000,- Ft, a nem lakas céljara szolgald kozos teriiletek értéke 6.299.213,- Ft.

A telek teriilete 211 m%, amelyen talalhaté felépitmény teljes nett6 alapteriilete 510 m? (9 db lakds és a
kozos hasznalata teriiletek). Az ingatlan tulajdoni lapjara az ELMU Halézati Kft. javara 4 m’
nagysagu teriiletre vezetékjog, illetve a tulajdonostérs Dr. Sz Gy - 3/6-od tulajdoni hanyadara
v L. javara ozvegyi jog keriilt bejegyzésre, amely bejegyzés a Magyar Allammal kotendd
szerz6dést nem érinti.

A tulajdonostarsnak, Dr. Szv .~ Gyi __ az iigylet tekintetében eldvésarlasi joga nem keletkezik,
mivel az csereiigyletként valosul meg, és Dr. Sz« Gy . a csereszerzddésben foglaltak szerinti
teljesitésére az ligylet jellegébol fakadoan nem képes.

A szintén a Magyar Allam tulajdondban 4ll6 Budapest VIIL. keriilet, Vajdahunyad u. 3. szam
alatti, 35603 hrsz.-, kivett iizem megnevezésii ingatlan forgalmi értékét a City Form 2000 Kft. 2016.
méarcius 16-an kelt értékbecslése 190.000.000,- Ft sszegben hatarozta meg.

A telek teriilete 1.403 m?, amelyen talalhaté felépitmény teljes nett6 alapteriilete 1.131 m’. Az ingatlan
tulajdoni lapjara a Menhely Alapitvany kezeld joga, a Pénzligyminisztérium Zarolt Vagyont Kezel6 és
Hzsznositd Intézménye javara megéllapodason alapuld elidegenitési és terhelési tilalom, valamint az
ELMU Halozatkezeld Kft. javara 8 m’ nagysagn teriiletre vezetékjog keriilt bejegyzésre. A Roma
Oktatasi és Kulturalis Kozpontnak az EMMI el6zetes tajékoztatdsa szerint 2017 nyardn meg kell
kezdenie a miikodését, 4m ezen hatéridd tekintetében a Vajdahunyad u. 3. szdm alatti- ingatlan
Kiiirftése nem réalizalhato. Ez okbél kifolydlag az adasvétellel vegyes csereszerzodésbe — az eredeti
szandékkal ellentétben — a Vajdahunyad u. 3. sz. alatti ingatlan nem keriil bele.

A Budapest Jézsefvaresi Onkorményzat tulajdoniban 4116 Budapest VITL keriilet, Tavaszmezd
u. 6. szam alatti, 35172 hrsz.-0, kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet megnevezesi, ingatlan
forgalmi értékét az FHB Ingatlan Zrt. 2016. mércius 2-4n kelt értékbecslése 270.200.000,- Ft

Osszegben allapitotta meg.

A telek teriilete 1.936 m?, amelyen taldlhaté felépitmény netté alapteriilete 346 m’. Az ingatlan
tulajdoni lapjéra az ELMU Halézati Kft. javéra 6 m’%, 2 m?, 8 m? és 9 m’ nagysag teriiletre vezetékjog
keriilt bejegyzésre. Az ingatlan az 53/2011. (VIIL. 25.) NEFMI rendelet alapjan milemlék. Az
ingatlanon 6 db lakas és 10 db nem lakas céljara szolgalé helyiség talalhatd. Minden lakas bérl6 altal
lakott, mig a helyiségek koziil 2 db helyiségnek van jogszerii bérldje, egy helyiséget jogeimnélkiili
hasznalé birtokol. Az egyik bérlével a bérleti jogviszony kézos megegyezéssel mar megsziintetésre
keriilt. A helyiség bérl6jének, a Phralipe Fiiggetlen Cigany Orszigos Szervezetnek ¢€s a helyiséget
hasznalé Magyar Roma Parlament elhelyezésével kapcsolatos targyalasok folyamatban vannak.

A Budapest VIIL keriilet, Tavaszmezd u. 6. szdm alatti ingatlan kiiiritése érdekében a sziikséges
targyalasok javarészt lezajlottak, négy lakas esetében a Vérosgazddlkodasi és Pénziigyi Bizottsag
méjusi iilései folyamén dontott. A maradék két lakast illetéen az egyik lakas tekintetében mar van a
bérld részérdl elfogado nyilatkozat cserelakasra vonatkozoan, egy bérlével pedig az egyeztetések még
folyamatban vannak. A szitkséges tulajdonosi dontéseket a Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag
egy késobbi iilésén hozza meg.




Fentebb leirtak alapjan a Magyar Allam tulajdonaban 4116 ingatlan és az Onkormanyzat tulajdonaban
all6 ingatlan cseréje a megallapitott forgalmi értékeken torténik azzal, hogy a 210.900.787,- Ft
kiilénbdzetet a Magyar Allam a Tavaszmezé u. 6. szam alatti ingatlan kitiritését kovetden fizeti meg
az Onkormanyzat részére. Az ingatlanok birtokatruhdzasra a vételar-kiilonbdzet beérkezését kdvetden
keriil sor.

A Magyar Allam a lakasok cseréje tekintetében AFA mentességet vélasztott, mig a nem lakés céljara
szolgalé helyiségek cseréje AFA-val terhelt. Az Onkorményzat az elidegenitési tigylet tekintetében
mind a lakdsok, mind a nem lakds céljara szolgalé helyiségek esetében az AFA mentességet
vélasztotta. El8zéek alapjan az Ulléi Gt 58. szam alatti ingatlan tekintetében az AFA fizetési
kotelezettség csak a kozos terilletek vételarara 4ll fenn. Ennek tiikrében az érintett ingatlanok
csereértéke a kovetkezbképpen alakul:

- Budapest VIII. keriilet, Ul16i Gt 58.: 59.299.213,- Ft + 1.700.787,- Ft AFA
- Budapest VIII keriilet, Tavaszmezd u. 6.; 270.200.000,- Ft
Az ingatlanok cseréjébdl szarmazé vételar kiilonbozet: 210.900.787,- Ft + 1.700.787,- Ft AFA.

A forditott adézas miatt az AFA-t az Onkormanyzat nem a Magyar Allam részére fizeti meg, hanem
kozvetleniil az adéhatésag felé.

A Kozpont kivitelezését, kialakitisat a Magyar Alkotémiivészeti Kozhasznt Nonprofit Kft. (a
tovabbiakban: MANK) végzi. A MANK-nak a tervek elkészitését, az engedélyek beszerzését mar a
birtokatruhdzast megelézden indokolt megkezdeni a fentebb Jjelzett 2017. nyéri hataridd betartasa
¢rdekében. Az engedélyeztetési eljards meginditisahoz az Onkormanyzat, mint tulajdonos
hozzéjarulasa sziikséges.

A Févarosban Iétesitendé Roma Oktatasi és Kulturalis K&zpont mielébbi kialakitisa érdekében kérjiik
a Tisztelt Képviselo-testiiletet, hogy az alabbi dontéseket hozza meg:

- jaruljon hozza a Magyar Allam 3/6-0d résztulajdondban 4ll6 Budapest VIII. keriilet, Ull6i it 58.
szam alatti ingatlan tulajdonjogénak cseréjéhez, az Onkormanyzat 1/1 tulajdonaban 4116 Budapest
VIIL keriilet, Tavaszmezd u. 6. szém alatti ingatlan tulajdonjogéra;

- - fogadja el az elkésziilt értékbecslésekben meghatarozott értékeket az ingatlanok csereértékeként;
- fogadja el az elSterjesztés mellékletét képezd adasvétellel vegyes csereszerzOdés tartalmat;
- biztositsa a csereligyletbd] felmeriils AFA fizetési kotelezettség teljesitésére a sziikséges fedezetet.

Az AFA befizetési kotelezettség tervezésére a 2016. évi koltségvetés elfogaddsa eldtt nem volt

lehetbség, mivel egyrészt csak a 2016. évi koltségvetés elfogadését kovetGen jutott tudomasunkra az a
tény, hogy a Magyar Allam AFA kérbe tartozik a nem lakas célidra szolgald helyiségek tekintetében,

mésrészt pedig az AFA mértékének megallapitsara csak az értékbecslések elkésziiltét kovetden
keriilhetett sor.

Javasoljuk tovabbd, hogy a kivitelezéshez szikséges &pitési, egyéb hatésagi és kozmiiszolgaltatoi
engedélyek beszerzéséhez az Onkormanyzat adjon tulajdonosi hozzajarulast.

I1. A beterjesztés indoka

Az ingatlancserével kapcsolatos dontések meghozatalara az ingatlanok forgalmi értéke és a sziikséges
koltségvetési fedezet biztositasa miatt a Képvisels-testiilet jogosult.

ITL. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

A dontés célja a Roma Oktatasi és Kulturalis Kézpont miel8bbi megvaldsitasanak elGsegitése, amely
varoskeépi szempontbél is jelentds beruhdzast jelent a keriiletben, ami a kulturalis élet Jjavuldséra, és a
kornyeken lakék komfortérzetére is pozitiv hatést gyakorolhat.

Az ingatlanok cseréjébdl szdrmaz6 vételdr elszdmoldsa soran az Onkormanyzatot 210.901 e Ft illeti
meg. A forditott AFA-t az Onkorményzat fizeti meg a kézponti koltségvetés részére 1.701 e Ft
Osszegben.




A 2016. évi koltségvetésben a Tavaszmezd u. 6. szam alatti épiilet ingatlan értékesitési bevételként
40.000 e Ft lett tervezve és ez a bevétel keriilt kiadasként megtervezésre az ingatlan kiiiritésével
kapcsolatos koltségekre.

A koltségvetésben a csere ligyletet bruttd modon kell szerepeltetni.

Ingatlan - Ull6i at 58. — vasarlas miatt a felhalmozasi kiadasi eldiranyzatot 59.299,2e Ft-tal, a dologi
kiadasi eléiranyzatot — fizetendd 4ltalanos forgalmi ad6 — 1.700,8 e Ft-tal, a felhalmozasi bevételek -
Tavaszmezd u. 6. ingatlan értékesitése — eldiranyzatat 230.200,0 e Ft-tal szilkséges megemelni. A
bevétel és a kiadas kiilonbdzete 169.200 e Ft bevételi tobblet.

Az eredeti koltségvetésben a Témd u. 16. szdm alatti ingatlan értékesitése duplan szerepel a
koltségvetésben, egyrészt a 11602 cimen 107.767 e Ft, masrészt a 11603 cimen 75.000 e Ft bevételi
eldiranyzattal. Javasolt a 11602 cimen tervezett 107.767 e Ft bevétel torlése, a fennmarad6 bevételi
tobbletet 61.433,0 e Ft-ot javaslok a felhalmozasi céltartalékra helyezni.

Az ingatlan adasvétellel vegyes csereszerzddésben az szerepel, hogy a Szerz6dd felek megallapodnak
abban, hogy kiilén megéllapodasban rendelkeznek az Ingatlan] (U116i u.58.) 3/6 tulajdoni hanyadanak
természetben megfeleld teriilet Onkormanyzat 4ltali jogcim nélkiili hasznélatabol eredd kovetelések
elszamolasardl legkésébb 2016. december 31-ig. Ezen szakasznak a pénziigyi hatisa jelenleg nem
ismert.

IV. Jogszabalyi kornyezet

Az Onkormanyzat vagyonardl és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarél szolé 66/2012.
(X1I. 13.) 6nkormanyzati rendelet 16. §-a alapjan a Képvisel6-testiilet a tulajdonosi joggyakorlo

a) a 100 milli6 Ft feletti értékit vagyon

aa) tulajdonjoganak és értékhatartdl fiiggetleniil az Onkormanyzat tdrzsvagyonaba tartozd —
elidegenithetd — vagyon tulajdonjogénak atruhazésaval,

kapcsolatos dontés meghozatalara.

A Magyarorszdg helyi onkormanyzatairl szolé 2011. évi CLXXXIX. torvény 108/A. § (1)
bekezdésének b) pontja szerint a nemzeti vagyonrdl szo6l6 2011. évi CXCVI toérvény 13. § (1)
bekezdése szerinti versenyeztetés melldzhetd a helyi Snkorményzat tulajdondban 1évé nemzeti vagyon
allam részére torténd értékesitése vagy allammal kotott csereiigylet esetén.

A helyi dnkormanyzat altal kotétt csereligylethez sziikséges kormanyhivatali jovahagyas eljarasi
. szabalyairdl -sz6l6 . 126/2015. (V.27.) Korm. rendelet 2. § (2) bekezdése -alapjan a csereiigylet
jovahagyasardl a helyi dnkormanyzat székhelye szerint illetékes kormanyhivatal dont.

" Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Képvisel6-testiiletet, hogy az ingatlanok elidegenitésével kapcsolatos
dontését meghozni sziveskedjék.

Hatarozati javaslat

A Képviselo-testiilet gy dont, hogy

1.) elcseréli a Magyar Allam 3/6- aranyii tulajdonaban 4116 Budapest VIIL. keriilet, Ull&i at 58. szam
alatti, 36341 hrsz.-0 ingatlan tulajdonjogat, és a Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi
Onkormanyzat 1/1 aranya tulajdonaban 4116 Budapest VIIL. keriilet, Tavaszmez® u. 6. szam alatti,
35172 hrsz.-4 ingatlan tulajdonjogat, a Budapest VIII. keriilet, Tavaszmezé u. 6. szam alatt
létesitendd Roma Oktatasi és Kulturalis K6zpont megvaldsitasa érdekében.

Felelbs: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2016. jinius 2.

2.) elfogadja az 1.) pontban foglalt ingatlanok csereériékét az elkésziilt értékbecsiések alapjan, az
alabbiak szerint:

a.) Budapest VIIL keriilet, Ull6i Gt 58. szém alatti, 36341 hrsz.-i ingatlan 3/6 aranyu
tulajdonjoganak értéke: 59.299.213,- Ft + 1.700.787,- Ft AFA.




b.) Budapest VIII. keriilet, Tavaszmezd u. 6. szam alatti, 36172 hrsz.-0 ingatlan 1/1 arany®
tulajdonjoganak értéke: 270.200.000,- Ft.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2016. janius 2.

3.) elfogadja az 1.) pontban foglalt ingatlanok cseréjére vonatkozé adasvételi iigyletet, a hatarozat
mellékletét képezd szerzddést.

Felelos: polgarmester
Hatarid6: 2016. janius 2.

4.) felkéri a polgarmestert az adasvétellel vegyes ingatlancsere szerzédés valamint az ahhoz
kapcsol6dé valamennyi dokumentum alairasara és a csereiigylet j6vahagyéasara vonatkozé kérelem
benyijtasara az illetékes kormanyhivatalhoz.

Felelds: polgarmester
Hatarid6: 2016. janius 2.

5.) a Roma Kulturalis és Oktatasi Kozpont kivitelezését végz6 Magyar Alkotémiivészeti Kozhasznu
Nonprofit Kft. részére a kivitelezéshez sziikséges épitési, egyeb hatdésagi és kézmiszolgaltatoi
engedelyek, tervek benyujtasihoz szitkséges tulajdonosi hozzéjarulasokat megadja. Felkéri a
polgérmestert a nyilatkozatok sziikség esetén torténd kiadasara.

Felelds: polgarmester
Hatarid4: 2016. junius 2.

6.) a) a 2.) pontban foglaltak miatt az Onkormanyzat bevétel — onként vallalt feladat - 11602 cim
ingatlan értékesitési — Tavaszmezd u. 6. - eldiranyzatat 230.200,0 e Ft-tal megemeli, és ezzel
egyidejiileg a kiadas 11602 cim — onként vallalt feladat — beruhazasi kiadasi eléiranyzatat - U116
ut 58. ingatlan vasarlas- 59.299,2 e Ft-tal, a dologi elSiranyzatét - fizetendd 4ltalanos forgalmi
ado- 1.700,8 e Ft-tal megemeli,

b) az Onkormanyzat bevétel 11602 cim — 6nként vallalt feladat- ingatlan értékesitési bevételek -
Tomé u. 16. - eldiranyzatét 107.767,0 e Ft-tal torli és a kiadas 11107-02 cim - nként vallalt
feladat - felhalmozési céltartalék eldiranyzatat 61.433 e Ft-tal megemeli.

¢) felkéri a polgdrmestert, hogy a 2016. évi koltségvetésrdl szélo rendelet kévetkezs
modositdsanal a hatdrozatban foglaltakat vegye figyelembe.

Felels: polgarmester
Hataridd: a) és b) pont esetében 2016. jinius 02., c) pont esetében a 2016. évi koltségvetés kovetkezd
médositasa

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi K&zpont Zrt.

Budapest, 2016. méjus 31.

Torvényességi ellendrzés:
Danada-Rimén Edina
Jegyzo
nevében és megbizasabol:

(
A a4,
dr. Mészar Erika
aljegyz6
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INGATLAN ADASVETELLEL VEGYES CSERESZERZODES
amely létrejott egyrészrol

a Magyar Allam, képviseletében az 4llami vagyonrol sz6l6 2007. évi CVL térvény (Vtv.) 17. § (1)
bekezdése e€) pontja alapjan eljar6 Magyar Nemzeti Vagyonkezelé Zartkériien miikods
Részvénytirsasag (roviditett név: MNV Zrt., székhely: 1133 Budapest, Pozsonyi Gt 56.; cégjegyzékszam:
Cg. 01-10-045784; statisztikai szamjel: 14077340-6420-114-01; adoszam: 14077340-2-44, képviseli: ...),
mint MNV Zrt. (a tovabbiakban: MNV Zrt.)

masrészrol

Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (székhely: 1082 Budapest, Baross u. 63-67.,
adoszédm: 15735715-2-42, torzsszam: 735715, bankszamlaszam: 10403387-00028570-00000000, statisztikai
szém: 15735715-8411-321-01, képviseli: dr. Kocsis Maté polgarmester), mint Onkorményzat (a
tovabbiakban: Onkormdnyzat)

- egyiittesen: ,,Szerzdédé felek” , kiilon-kiilon: Szerzodo fél” - kozott, az alulirott helyen és idében, az
alabbi feltételek mellett.

1. Elézmények

A Kormany az 1785/2014. (X1I. 18.) Korm. hatarozata alapjan, egyetért a Févarosi Roma Kulturalis és
Moédszertani Oktatasi K6zpont (a tovabbiakban: Kozpont) megvaldsitasaval, amelynek célja, hogy
melto koriitmények kozott, komplex médon mutassa be a roma nemzetiségi kultira hagyomanyait,
egyben teret adjon oktatasi programok lebonyolitisanak.

Az Emberi Eréforrasok Minisztériuma az 59302-2/2015/FFF szamu levelében azzal a kéréssel fordult
az MNV Zrt.-hez, hogy kozremiikddésével segitse eld a Kozpontnak helyet adé 1084 Budapest,
Tavaszmez0 u. 6. sz. alatti ingatlan allami tulajdonba keriilését. ,

A Vtv. 3. § (1) bekezdése értelmében az allami vagyon felett a Magyar Allamot megilletd tulajdonosi
Jjogok és kotelezettségek Gsszességét — ha torvény vagy miniszteri rendelet eltéréen nem rendelkezik —
tulajdonosi joggyakorloként az MNV Zrt. gyakorolja. A Vtv. 33. (1) bekezdése alapjan allami vagyon =
tulajdonjoganak atruhdzaséra — ha térvény eltéroen nem rendelkezik — kizarélag az MNV Zrt. jogosult.
Jelen ingatlan adasvétellel vegyes csereszerzOdés (a tovabbiakban: Szerzédés) a Viv. 35. § (2)
bekezdésének a) pontja, a nemzeti vagyonrdl sz6lé 2011. évi CXCVL torvény (Nvt.) 13. § (2)
bekezdése, valamint a Magyarorszag helyi 6nkormanyzatair6l sz6l6 2011. évi CLXXXIX tv. (Motv.)
108/A. § (1) bekezdés b) pontja alapjan keriilhet megkotésre.

Szerz3d6 felek elozményként rogzitik, hogy az MNV Zrt. és az Onkorményzat kozott egyeztetd
targyalds folyt, amely eredményeképpen a Szerzdd6 felek a jelen iigyben cserealapként az
Onkormanyzat kozigazgatasi teriiletén talalhaté 1082 Budapest, Ull6i it 58. szam alatti ingatlan 3/6
tulajdoni hanyada keriilt kijel6lésre.

A fentiek okadn a Szerz6dd felek a jelen ingatlan adasvétellel vegyes csereszerzédés megkotését
hataroztdk el, amelynek lebonyolitdsdhoz a csereingatlanok forgalmi értékének meghatdrozasa is
sziikségessé valt.

2. A Szerzddés targyat képezé ingatlanok és jogi helyzetiik bemutatisa

2.1 A Szerzddd felek rogzitik, hogy az ingatlan-nyilvantartas szerint a Magyar Allam tulajdonat képezi a
Budapest VIII keriileti, belteriileti, 36341 helyrajzi szamu, természetben 1082 Budapest, Ull6i 1t 58.
szam alatti, ,kivett lakohaz, udvar” megnevezésii 211 m? teriiletii ingatlan (tovabbiakban: Ingatlanl)
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3/6 tulajdoni hanyada. A Magyar Allam tulajdonjoga 31852/1999/1998.11.10. szamu hatarozattal
keriilt bejegyzésre.

A Kincstari Vagyoni Igazgatosag (Székhely: 1054 Budapest, Zoltan u. 16.) kezeidi joga a
31852/1999/1998.11.10. szamu hatarozattal keriilt bejegyzésre.

Az Ingatlanl-et terheli 4 m* nagysagi teriiletére 141741/2/2012/12.07.13. szédmon az ELMU Halézati
Kft. javara bejegyzett vezetékjog. A Szerzddé felek rogzitik, hogy a vezetékjog fennallasat az atadasra
keriild tulajdoni lapok igazoljak, amelyekkel kapcsolatban a Szerz6d6 felek tovabbi dokumentumok
beszerzésétol eltekintenek.

Szerz6d6 felek az Ingatlanl 3/6-od tulajdoni ardnyénak értékét 59.299.213,- Ft, azaz
Gtvenkilencmillio-kétszazkilencvenkilencezer-kétszaztizenharom forint értékben allapitjak meg
— amibdl a lakoteriilet értéke 53.000.000,- Ft, azaz dtvenharommillié forint, a nem lakéteriilet értéke
6.299.213,- Ft azaz hatmillié-kétszazkilencvenkilencezer-kétszaztizenharom forint —, amelyet
1.700.787,- Ft Afa terhel (elen szerzédés 2.4. pontja szerint, a forditott ad6zasra vonatkozd
szabalyok alapjan sziikséges megfizetni), Gsszesen fizetendé 61.000.000,- Ft, azaz hatvanegymillio
forint.

A Szerz3dd felek rogzitik, hogy az ingatlan-nyilvantartas szerint az Onkormanyzat 1/1 kizérélagos
tulajdonat képezi a Budapest VIII. keriileti, belteriileti, 35172 helyrajzi sz4mi, természetben 1084
Budapest, Tavaszmezé u. 6. szam alatti, , kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet” megnevezésii 1936
m®  teriiletli  ingatlan  (tovébbiakban: Ingatlan2). Az Onkormanyzat tulajdonjoga
222917/1/2002/02.08.21. szamW hatérozattal keriilt bejegyzésre.

Az Ingatlan2-t az 53/2011. (VII1.25.) NEFMI rendelet 50. § (1) bekezdés miiemlékké nyilvanitotta.
Erre tekintettel a jelen Szerzodés érvényességéhez a kulturalis 6rokség védelmérdl szolé 2001. évi
LXIV. torvény 44. § (1) és (4) bekezdése alapjan, a kulturalis 6rokség védelméért felelds miniszter
jovahagyasa szitkséges, amelyre tekintettel a Szerz8dé felek beszerezték a jogiigyletre vonatkozé
hozzijaruld jognyilatkozatot (2. sz. melléklet).

Az Ingatlan2-t terheli az ingatlan 6 m’ nagysagu teriiletére 31353/1/2011/10.11.10. szamon, az
Ingatlan? 2 m® nagysagt teriiletére 86415/2/2011/11.05.02. szamon, az Ingatlan2 8 m? nagysigu
teriiletére  76974/2/2011/11.04.07. szdmon és az Ingatlan2 9 m? nagysagu teriiletére
68966/1/2013/12.08.22. szamon az ELMU Hal6zati Kft. javara bejegyzett vezetékjog. A Szerz6d6
felek rogzitik, hogy a vezetékjog fennalldsat az stadasra keriil§ tulajdoni lapok igazoljak, amelyekkel
kapcsolatban a Felek tovabbi dokumentumok beszerzésétdl eltekintenek.

Szerz3do felek az Ingatlan2 értékét 270.200.000,- Ft, azaz kettészazhetvenmillié-kétszazezer forint
értékben allapitjak meg.

Szerz6d6 felek megallapitjak, hogy a Magyar Allam tulajdonat képez0 jelen Szerz6dés 2.1 pontjaban
koriilirt Ingatlan1 3/6 tulajdoni hdnyada valamint az Onkorményzat tulajdonat képez6 jelen Szerzddés
2.2 pontjdban koriilirt Ingatlan2 kozott nettd 210.900.787,- Ft, azaz kettészaztizmillié-
kilencszdzezer-hétsziznyolcvanhét forint, az Onkorményzat részére megfizetendé vételar-
kiilonbozet (a tovabbiakban: Vételar-kiilonbozet) all fenn.

Az éltalanos forgalmi ad6rol sz616 2007. évi CXXVIL térvény (a tovabbiakban: 4fa torvény) 86. § H
bekezdés j) pontja, illetve a 88. § (1) bekezdés értelmében a jelen Szerzédés 2.1 és 2.2 pontjaban
koriilirt ingatlanok értékesitése az alabbiak szerint torténik:

Az MNV Zrt. tajékoztatja az Onkormanyzatot, hogy az afa torvény 88. § (1) bekezdés a) pontja
alapjdn ingatlan értékesitése sordn az adoOkotelessé tételt vélasztotta, kivéve a lakdingatlan
értckesitését, melynek kovetkeztében a jelen Szerzddés 2.1 pontjdban koriilirt ingatlan nem
lakétertiletre vonatkozo értékesitése afa kotelessé valt.
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Az Onkorményzat tajékoztatia az MNV Zrt.-t, hogy az 4fa térvény 88. § (1) bekezdés a) pontja
szerinti értékesités adokotelessé tételének lehetoségével nem élt, igy a jelen Szerzddés 2.2 pontjdban
koriilirt ingatlan értékesitése afa mentes lesz.

Szerz6dd felek az ingatlanok adétartalmat a jelen Szerzddés 2.1 és 2.2 pontjaban leirtakra tekintettel
hatarozzak meg. Szerz6d6 felek kdlcsondsen rogzitik, hogy jelen Szerzédés 2.1 pontjaban koriilirt
Ingatlan] jelen Szerz6dés targyat képezd nem lakoingatlan része tekintetében az afa torvény forditott
addzasra vonatkozo szabalyai érvényesiilnek, tekintettel arra, hogy az MNV Zrt. élt az 4fa térvény 88.
§ (1) bekezdés a) pontja szerinti valasztas jogaval, és a Szerz6do felek mindegyike megfelel az afa
torvény 142. § (3) bekezdésében foglalt, a forditott adozas szabalyaira vonatkozé feltételeknek, azaz
belfoldi nyilvantartasba vett addalany, és nincsen olyan jogallasa melynek alapjan téle afa fizetése
nem kovetelhetd. A forditott adézas szabalyaira tekintettel az Afa bevallasra és befizetésére az
Onkormanyzat az MNV Zrt. 4ltal kiéllitott szamla alapjan koteles, a szamlan feltiintetésre keriil, hogy
»forditott ad6zas™.

Az MNV Zrt. a Vételar-kulonbdzet megfizetésére az alabbiak szerint vallal kotelezettséget:

A Vételar-kiilénbozet teljes dsszegét, azaz 210.900.787,- Ft, azaz kettészaztizmillio-Kilencszizezer-
hétszaznyolcvanhét forint dsszeget vételar cimén az Ingatlan2 kiiiritett llapotanak jelen Szerzodés
6.2 pontja szerinti igazolasat és ellendrzését kovetd 15 napon beliil koteles atutalni a jelen Szerzodés
2.6 pontjadban meghatarozott szamla ellenében, banki 4tutaldssal az Onkorméanyzat részére.

Az MNV Zrt. a jelen Szerzddés 2.1 pontjaban korilirt Ingatlanl 3/6 tulajdoni hanyadanak értékét
tartalmazd szamlat jelen Szerz6dés hatalyba I1épését koveté 8 napon beliil kiallitia és megkiildi az
Onkorméanyzat részére. Az MNV Zrl. a szdmlin a teljesités napjaként a jelen Szerzédés
hatalybalépésének napjat, fizetési hataridoként a szamla kiallitasatol szamitott 15 napot tiinteti fel. Az
Ingatlanl jelen Szerzddés targyat képezd részével — mint nem lakdingatlannal (nem lakotertilet) -
kapcsolatos szamla — a forditott adézas miatt — afat nem tartalmaz, melyre tekintettel az MNV Zrt. ,.az
ado megfizetésére az Onkormanyzat kitelezett” jelzést tiinteti fel.

Az Onkorményzat az Ingatlan2 értékét tartalmazé szamlat a Szerz6dés hatalybalépését kovetd 8 napon
beliil kidllitja és megkiildi az MNV Zrt. részére. Az Onkorményzata szamlén a teljesités napjaként a
Szerzddés alairasanak napjat, fizetési hataridoként a szamla kiallitasatol szamitott 15 napot tiinteti fel.
Szerzddd felek megallapodnak abban, hogy a jelen Szerzddés alapjan kiallitott szamlak kompenzalasra
keriilnek, a kiilénbozet megfizetésének napja az a nap, amikor a jelen Szerzédés 2.5. pontjaban
szerepld Vételar-kiilsnbozet ellenértéke az Onkorményzat bankszamlajan jovairasra keriilt.

A tulajdonjog atruhazisa

Szerz6d6 felek megallapodnak abban, hogy megtekintett allapotban elcserélik egymassal a Magyar
Allam tulajdonat képezé Ingatlanl 3/6 arényu tulajdoni hényadat, az Onkormanyzat tulajdonat képezd
Jelen Szerzédés 2.2 pontjaban koriilirt Ingatlan2 2195/10000 tulajdoni hanyadaval illetdleg a Magyar
Allam megvasarolja, az Onkorméanyzat pedig eladja az Ingatlan2 7805/10000 tulajdoni hanyadat.

Szerz6d6 felek kolcsondsen rogzitik, hogy az Onkormanyzat Képvisel§-testiiletének 2016. junius 2.
napjan megtartott iilésén a Képviselo-testiilet .../2016. (...) OKT szamu hatarozataban (3. sz.
melléklet), mig az MNV Zrt. .../2016. (...) szami IG hatarozataban (4. sz. melléklet) a jelen Szerz6dés
szerinti jogiigylet 1étrejottéhez hozzajarult.

Szerz6dé felek tudomasul veszik, hogy a tulajdonjognak az ingatlan-nyilvantartasba torténd
bejegyzésével valnak az ingatlanok tulajdonosava.

Ingatlan-nyilvantartast érinté rendelkezések

Az MNV Zrt. jelen Szerzddés alairasaval egyidejilleg kiilon letéti szerzOdés alapjan az
okiratszerkesztd iigyvédnél letétbe helyezi 5 (6t) eredeti példanyban azon tartalmi nyilatkozatat, mely
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szerint feltétlen és visszavonhatatlan hozzajarulasat adja ahhoz, hogy a Budapest VII. keriileti,
belteriileti, 36341 helyrajzi szamu, természetben 1082 Budapest, Ulléi 0t 58. szam alatti, kivett
lakohéz, udvar” megnevezésii 211 m? teriiletii ingatlan 3/6 tulajdoni hanyadara vonatkozé tulajdonjoga
csere jogcimén az ingatian-nyilvéntartdsba bejegyzésre keriiljon.

Az okiratszerkeszt ligyvéd a tulajdonjog bejegyzési engedély 3 (harom) eredeti példanyat azt kdvetd
5 (6t) munkanapon belill jogosult és kételes az ingatlaniigyi hatsag részére benyujtani, hogy a
Szerz8dd felek barmelyike a Vételar-kiilsnbdzet megfizetését kovetden kiallitott igazolas atadasaval
igazolja, hogy az MNV Zrt. eleget tett a Vételar-kiilonbozet fizetési kotelezettségének. Ebben az
esetben tulajdonjog bejegyzési engedély 1 (egy) tovabbi példanyat okiratszerkesztd tigyvéd, mint
letéteményes egyidejiileg koteles az MNV Zrt. részére kiadni azzal, hogy a fennmaradd 1 (egy)
példanyt a jogiigylet iratai kozott jogosult elhelyezni és Srizni.

Szerz3do felek az Inytv. 47/A. § (1) bekezdésének b) pontja alapjan kozésen kérik az illetékes
ingatlaniigyi hatésagot, hogy jelen Szerzddés alapjan a Budapest VIIL keriileti, belteriileti, 36341
helyrajzi szamu, természetben 1082 Budapest, Ulléi ut 58. szam alatti, kivett lakéhaz, udvar”
megnevezésii 211 m? teriiletii ingatlan 3/6 tulajdoni hanyada csere jogcimen torténé bejegyzése
vonatkozasaban megindulé tulajdonjog bejegyzési eljarast tartsa fiiggbben az MNV Zrt. kiilon
tulajdonjog bejegyzési engedélyének kiadasiig, de legfeljebb a jelen Szerzédés illetékes ingatlaniigyi
hatdsaghoz torténé benyujtasatél szamitott 6 (hat) honapig.

Az Onkormanyzat jelen Szerzddés alairasaval egyidejiileg okiratszerkesztd iigyvédnél letétbe helyezi
azon tartalmi nyilatkozatat, mely szerint feltétlen és visszavonhatatlan hozzajaruldsat adja ahhoz,
hogy a Budapest VIII. keriileti, belteriileti, 35172 helyrajzi szamu, természetben 1084 Budapest,
Tavaszmezé u. 6. szam alatti, kivett lakohaz, udvar, gazdasagi épiilet” megnevezésli 1936 m?
teriiletli ingatlanra vonatkozé tulajdonjogot 7805/10000 tulajdoni hanyadban vétel és 2195/10000
tulajdoni hanyadban csere jogcimén a Magyar Allam javéra, 1/1 tulajdoni aranyban az ingatlan-
nyilvantartasba bejegyezzék annak feltiintetése mellett, hogy az allami vagyonrél sz616 2007. évi CVI.
torvény 3. § (1) bekezdése alapjan a Magyar Allamot megilleté tulajdonosi jogok és kotelezettségek
Osszességét tulajdonosi joggyakorloként az MNV Zrt. gyakorolja.

Az okiratszerkeszté ligyvéd a tulajdonjog bejegyzési engedély 3 (harom) eredeti példanyat azt kdvetd
5 (6t) munkanapon beliil jogosult és koteles az ingatlaniigyi hatdsag részére benyujtani, hogy a
Szerz6d6 felek barmelyike a Vételar-kiilonbdzet megfizetését kovetden kiallitott igazolas atadasaval
igazolja, hogy az MNV Zrt. eleget tett a Vételar-kiilonbozet fizetési kotelezettségének. Ebben az

~esetben tulajdonjog bejegyzési engedély 1 (egy) tovabbi példanyat letéteményes egyidejiileg koteles

az MNV Zst. részére kiadni azzal, hogy a fennmaradé 1 (egy) példanyt a jogiigylet iratai kozott
Jjogosult elhelyezni és 6rizni.

Szerz6dd felek a jelen Szerzdés aldirasdval az ingatlan-nyilvantartasrél szolé 1997. évi CXLIL
torvény (Inytv.) 47/A. § (1) bekezdés b) pontja alapjan kérik az ingatlaniigyi hat6sagtol a tulajdonjog
bejegyzés irdnti kérelmek fiiggdben tartdsat addig, amig az Onkormdanyzat a Magyar Allam
tulajdonjogénak bejegyzéséhez a hozzajarulasat megadja, de legfeljebb a jelen Szerzédés ingatlaniigyi
hat6sag részére torténé benyujtisatol szamitott 6 hénapos hataridé elteltéig.

Az MNV Zrt. képviseldje kiilon okiraton szerkesztett meghatalmazasban meghatalmazza ..., az MNV
Zrt. munkavallaldjat, hogy Inytv. 32. § (2) bekezdés f) pontja értelmében jelen Szerzédés kiilon lapjait
helyette és nevében minden oldalon kézjegyével ellassa.

A Szerzodo6 felek nyilatkozatai

Az Onkormanyzat kijelenti és igazolja, hogy a jelen SzerzGdés alairdsanak napjan koztartozdsmentes
ad6zonak mindsiil és nincs az MNV Zrt.-vel szemben lejart tartozésa.

Az MNV Zrt. kijelenti és szavatolja, hogy az Ingatlanl 3/6 hanyada — a jelen Szerz6dés foglaltaktol
eltekintve — per-, teher- és igénymentes, tovabb4 szavatol azért, hogy az Onkorményzat tulajdonaba
keriils ingatlanok tekintetében az Ingatlanral 3/6 hanyadéra vonatkozéan — a jelen Szerzddés
foglaltaktdl eltekintve — harmadik személynek nincs olyan joga, amely tulajdonszerzését és az ezen
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tulajdoni héanyadnak természetben megfeleld teriiletre torténd birtokba lépését akadalyozza vagy
korlatozza, azzal a megkétéssel, hogy az MNV Zrt. az Ingatlanl jelen szerzodés targyat képezd
tulajdoni hanyadnak természetben megfeleld teriilet hasznalata, valamint a tulajdonostéars tulajdoni
hanyadanak természetben megfeleld teriiiet esetieges hasznalata (tulhasznalata) korében a szavatossagi
feleldsséget kizarja.

Az Onkorményzat kijelenti és szavatolja, hogy az Ingatlan2 — a jelen Szerzdés foglaltaktol eltekintve
— per-, teher- és igénymentes, tovabba szavatol azért, hogy a Magyar Allam tulajdonaba keriilé
ingatlan tekintetében az ingatlanra vonatkozdan harmadik személynek nincs olyan joga, amely
tulajdonszerzését és birtokba 1épését akadalyozza vagy korlatozza.

Szerz6d6 felek rogzitik, hogy az épiiletek energetikai jellemzdinek tanusitasarol szolo 176/2008.
(VL30.) Korm. rendeletben foglaltak alapjan az Ingatlanl vonatkozasdban a HET-... szamu
energetikai tanusitvany az Onkorményzat részére, az Ingatlan2 vonatkozdsiban a HET-.... szami
energetikai tantisitvany az MNV Zrt. részére jelen Szerz6dés alairasat megel6zden atadasra keriilt.

Birtokatruhazas

Szerz6dd felek rogzitik, hogy kozds akaratuknak megfelelden megallapitjak, hogy az Ingatlanl 3/6
tulajdoni hanyadanak természetben megfeleld teriilet birtokatruhdzasa napjanak a Vételar-kiilonbozet
megfizetése napjat tekintik. A Szerz6dé felek megéllapodnak abban, hogy killon megallapodéasban
rendelkeznek az Ingatlanl 3/6 tulajdoni hanyadanak természetben megfeleld teriilet Onkorményzat
altali jogeim nélkiili hasznalatdbol eredd kovetelések elszamolasarol legkésébb 2016. december 31-ig.

Szerz6dd felek megallapodnak abban, hogy az Onkormanyzat legkorabban 2016. janius 30. napjaig
igazolja az MNV Zrt. felé, hogy az Ingatlan2 a birtokéaba keriilt. A kiiiritett allapot tényét az MNV Zrt.
— az Onkormanyzat levelének kézhezvételét kovetd 3 munkanapon beliil — jogosult és koteles
ellendrizni.

Szerzédé felek rogzitik, hogy az Onkormanyzat a Vételarkiilonbozet megfizetésének 1gazolasat
kovetd 8 napon beliil — de nem korabban, minthogy a Magyar Allam tulajdonjoganak bejegyzése iranti
kérelem az ingatlan-nyilvantartisban széljegyzésre keriilt — koteles birtokatruhazasi jegyz6kdnyvvel
az MNV Zrt. birtokaba bocsétani az Ingatlan2-t, amely ingatlan addig az Onkorméanyzat birtokaban
marad. A birtokatruhazas napjarol a Szerz6dd felek elozetesem kotelesek egyeztetni, amelyet
megel6zéen az Onkorméanyzat irasbeli nyilatkozatanak megkiildésével koteles igazolni az ingatlan
kiiiritett 4llapotat. A kiiirftett allapot tényét az MNV Zrt. jogosult a birtokatruhdzast megeldzden is
ellendrizni. A birtokatruhazas legkésobbi napja: 2016. augusztus 15.

Szerzédd felek rogzitik, hogy az MNV Zrt. jelen pont szerinti birtokba lépésének napjan leolvassak a
koziizemi jellegii fogyasztasmérd berendezések allasat, amelyet a birtokatruhdzasi jegyz6kdnyvben
rogzitenek, és ezeket a mér8ora allast tekintik az MNV Zrt.-t terheld koziizemi dij fizetési
kotelezettség kezdetének. A Szerz6dd Felek megallapodnak abban, hogy a birtokatruhazaskor a
kozmiiszolgaltatd altal kiallitott tartozdsmentességet bizonyit6 igazolast kotelesek atadni egymasnak
azon ingatlanok vonatkozéaséban, amelyeknél koziizemi szolgaltatasi szerzédés van hatalyban;

A Szerzddd felek a birtokatruhdzas napjatél kezdve viselik a jelen Szerz6dés targyat képezd
ingatlanokkal kapcsolatos terheket, illetve karveszélyt és szedik annak hasznait. A koziizemi jellegii
fogyasztismérd Orak sziikség szerinti névatirdsdval kapcsolatos bejelentési kotelezettség, a
szolgaltatokkal torténd szerzodéskotés a tulajdont szerzd felet terheli, az ingatlan birtokba vételétol
szamitott 8 napon beliil.

Vegyes rendelkezések

A jelen Szerz6dés a Szerzod6 felek altal torténd alairdsanak napjan lép hatalyba. Ha a Szerz6d6 felek
altali alairds nem ugyanazon a napon torténik, akkor a hatalyba Iépés idopontja a késébbi alairas napja.




7.2 A Szerzéd6 felek a jelen Szerzdédéssel kapcsolatos nyilatkozataikat irasban kotelesek megtenni. A
Jelen Szerzddéssel kapcsolatban barmelyik Szerzdé fél altal a masik Szerzdd6 félnek adandé értesités
vagy dokumentum a mésik Szerzdd6 fél altal atvételi igazolassal (tértivevény, személyes atvétel) azon
megjeidit iddpontban, ha faxon kiiidiék, akkor a faxhoz csatolt visszajeizésen feitiintetett sikeres
tovabbitas id6pontjaban mindsiil kézbesitettnek.

8. Egyebek

8.1 A Szerzédé felek kijelentik, hogy a magyar jog szerint létezé és mitkodd jogi személyek, a jelen
SzerzOdés targyat képezd ingatlanok elidegenitését — a jelen Szerzédésben foglaltakon kiviil —
Jjogszabalyi rendelkezések nem korlatozzak, illetve akadalyozzak.

8.2 Felek jelen Szerzddés alairasaval felhatalmazzak Gyorfi-Téth és Tarsa Ugyvédi Irodat (székhely: 1024
Budapest, Buday Laszlé u. 12.; eljar6 tigyvéd: dr. Gyorfi-Téth Balazs tigyvédet), hogy az illetékes
ingatlaniigyi hatésagnal a jelen Szerz8dés 2.1-2.2. pontjaiban meghatarozott ingatlanok
vonatkozasaban teljes kortien, az iigyvédi torvényben eldirt jogkorrel eljarjon. Az eljard ligyvéd a
Jelen Szerzddés hatalyba lépését kovetden haladéktalanul koteles a jelen Szerzddés ingatlaniigyi
hatésag 4ltal vezetett ingatlan-nyilvantartisban valé benyijtisa érdekében eljarni az illetékes
ingatlaniigyi hatésagnal a tulajdonjog bejegyz€és iranti eljarast meginditani, amelyet az ingatlan-
nyilvantartasi kérelem érkeztetett példanyaval koteles Vevé részére dokumentaltan igazolni.

8.3 A Szerzddo felek kijelentik, hogy a Szerzddés Gsszes lényeges elemérdl, annak Jogi relevanciairol, igy
kiléndsen a tulajdonjog ingatlan-nyilvantartisi bejegyzésérdl, valamint a tulajdonjog atruhazas
szabalyair6l a sziikséges iigyvédtél teljes korli tajékoztatast kaptak.

8.4 A Szerzddo felek kélcsonosen rogzitik, hogy az illetékekrdl szolo 1990. évi XCIIL. torveny (Itv). 5. §
(1) bekezdés a) pontjai alapjan a Magyar Allam, mig a b) pontja alapjan az Onkormanyzat az
ingatlanok tulajdonjogénak megszerzése kapcsan illetékmentességben részesiil.

8.5 A Szerz6d6 felek megallapodnak abban, hogy a jelen Szerzddés szerkesziésével Osszefiiggésben
felmeriild koltségek az MNV Zit.-t terhelik, az igazgatasszolgaltatasi dij megfizetése a tulajdont
szerz0 fél kotelezettsége.

8.6 A Szerz6d6 felek képviseldi hozzdjarulasukat adjék ahhoz, hogy a személyes irataikrol késziilo
" fénymasolatot eljaro iigyvéd az iigy iratai kozott elzartan kezelje, drizze. Szerzddd Felek kijelentik,
hogy a jelen Szerz6dés aldiraséhoz a sziikséges felhatalmazassal rendelkeznek.

8.7 A Szerzddés megkotéséhez sziikséges tulajdoni lap a Takarnet rendszer igénybevételével kertilt
beszerzésre. A jelen Szerzédés 7 példanyban késziilt, amelybél a Feleket 2-2 példany, okiratszerkesztd
ligyvédet 3 példany illet meg.

8.8 A Szerzédd felek aldirisanak ellenjegyzését kiilon-kiilon jogi képviselé latja el. A Jelen Szerz6dés
ellenjegyzését az Onkorményzat, valamint az MNV Zit. részér6l dr. Gyorfi-Téth Baldzs
okiratszerkeszté ligyvéd végzi el.

8.9 A Szerz8dd felek megéllapodnak abban, hogy a jelen Szerzédéssel kapcsolatos esetleges vitaikat
els6sorban targyalds utjan igyekeznek rendezni. Ennek eredménytelensége esetében az altalanos
szabalyok szerint illetékes és hataskorrel rendelkezd rendes birésaghoz fordulnak j ogorvoslatért.

8.10 Mellékletek:
1. sz. melléklet: miniszteri nyilatkozat
2. sz. melléklet: nyilatkozat
3. sz. melléklet: Képvisels-testiilet .../2016. (...) OKT szami hatdrozata
4. sz. melléklet: MNV Zrt. .../2016. (...) szamu IG hatarozata

A Szerzddd felek a jelen Szerzédést annak Atolvasisa és értelmezése utin, mint akaratukkal
mindenben megegyez6t, jovahagyolag irtik ald azzal, hogy a jelen Szerzédésben nem szabalyozott




kérdésekben a Ptk., az Nvt., a Vtv., valamint az egyéb vonatkozé jogszabilyok rendelkezései

iranyadoéak.

Budapest, 2016. ....................

Budapest, 2016. ........ccccvveeeeann.n.

Budapest Févaros VIIL. keriilet J6zsefvarosi
Onkormanyzat
Képv.: dr. Kocsis Maté polgarmester

Pénziigyi ellenjegyzést végezte:
Budapest, 2016. ...

tigyosztalyvezetd
Pénziigyi Ugyosztaly

Jogi szempontbdl ellenjegyzem:
Danada-Riméan Edina
jegyz6
nevében és megbizasabol

dr. Mészar Erika
aljegyz6

Magyar Allam képviseletében eljaro
Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zartkoriien miikodé

Részvénytarsasag
Képv.: ...
Ellenjegyzem:
Budapesten, 2016. ............. napjin:
Budapest, 2016..........ccoceviinrnenennn
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

| , kivett-lakéhéz, udvar, gazdasagi épiilet - - B -

fejlesztési ingatlan ] , |

Cim: [1084 Budapest VIii. keriilet, Tavaszmezé utca 6. I

Helyrajzi szam: [3517’2 ]

Készitette: FHB Ingatlan Zrt.
Cim: 1082 Budapest, Ulléi Gt 48.
Telefonszam: 06-1-452-9100

Ertékel6: [Dr. Szép Levente

Az értékelés kelte: [2016.03.02
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! ntartés szerinti
o helyrajzi szam
o cim
0 megnevezes
o telek tertlet [m2]
Epites-hatésagi =~
o 6vezeti besorolas
0 maximalis beépithetéség [%]
o szinttertileti mutat6 [m2/m2]

o értékelt jog
~ o értékelt tulajdoni hanyad
o szintterilete(i)
[m2]
o redukalt szintterilete(i)
[m2]
tlan ertek
o forgalmi érték
o forgalmi értékbdl a telek értéke

o forgalmi értékbél a felépitmeény(ek)
értéke(i)

o els6 napja
o utolsé napja

o ingatlan érték

Al

o fajlagos érték

0 ingatlan érték

o fajlagos érték

o alkalmazott korrekcié mértéke %-ban
o tokesitési rata

o ingatlan érték

o telek érték

o felépitmény(ek) érték(ei)
0 avulas mértéke %-ban

o alkalmazott korrekeio mérteke %-ban

35172

1084 Budapest VIil. kerillet, Tavaszmez6 utca 6.
Kivett lakohaz, udvar, gazdasagi éplilet

1936

L1-VIHI-2: nagyvarosias lakéteriilet

60,0
3,50

Tulajdonjog

1N

1193,4

832,68

270 200 000,- Ft
249 600 000,- Ft

20 600 000,- Ft

2016.03.02
2017.03.02 -

270 200 000, - Ft
139 566,- Ft/m2
88%

150 000 000,- Ft
180 141,- F/m2

7,50%

320 100 000,- Ft
249600 000,-Ft

70 500 000,-Ft
76,39%

2112 A




ERTEKELESI SZAKVELEMENY

ELIDY
r n D FHB Ingatlan Zrt.

ALAIROLAP

A 1084 Budapest VIII. keriilet, Tavaszmez6 utca 6. szam alatti, 35172 helyrajzi szamu

ingatlan megtekintett allapotanak szamitott forgalmi értéke:

270.200 ooo] Ft

azaz kettoszazhetvenmillié-kettészazezer Ft
Ertékesithetéség: 180-360 nap

A 2007. évi CXXVII. térvény 88. § (1) bek. (a) pontjaban biztositott valasztasi jogat a 88. § (4) bekezdeésében biztositott
déntése alapjan a megallapitott forgalmi értéknek nincs AFA vonzata.

1.

Az ingatlant értékeltik, mint "lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet”. Az igy kapott forgalmi érték a felépitmény teriilete, a
telek mérete, illetve a telek kihasznalatian potencialja miaft nem ad valds képet a forgalmi értékrél. .

2. -

Az ertekelt ingatlan telek-kihasznaltsaga, beépitettsége a szintteriileti mutatéhoz mérten nagyon alacsony, a
telekpotencial magas, igy az értékelés soran az ingatiant, mint fejlesztési telek éntékeltiik.

3. . -
Ellen6rz6 médszerként alkalmaztuk a telek piaci adatokon alapuld értékelését. ‘ =
4,

Az ingatlan a tulajdoni lap I/1 pontja alapjan miemiék besorolasti.-A feldjitas elvart miiszaki tartalmardl az illetékes
hatésaggal egyeztetni sziikséges.

Ertékelést készitette: Dr. Szép Levente

FHB Ingatlan Zrt.
értékbecsld

Ertékelést jovahagyta: [Belkovics Gabor : -
FHB Ingatian Zrt.
ellenér

Ertékelés kelte: I2016.03.02 |

Ertékelés érvényessége: nap




ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

TARTALOMJEGYZEK

Boritélap
Ertéktandsitvany
Alairdlap
Tartalomjegyzék
Ertékelési bizonyitvany
Megrendel$ adatlap
Szakértéi modszerek
Alapadatok

Ingatlan nyilvantartasi adatok
Joqi ériekelés

Kdrnyezet

Telek / Telephely bemutatasa

1. Epitmény bemutatasa (Lakéhaz )
1. Eplilet miiszaki bemutatasa (lakéhaz, udvar)

1. Epulet alaptertlet kimutatas (lakohaz, udvar)

2. Epitmény bemutatasa (udvari raktarépuletek)

2. Epllet miszaki bemutatasa (lakohaz, udvar)

2. Epulet alapterilet kimutatas (Udvari raktar- és irodahelyiségek)
Bérleti szerzddések adatai

Ingatlan hasznositas értékelése

Ertékelési modszer
Epuletek piaci alapu értékelése - tételes kimutatas

Paros piaci ésszehasonlitd médszertan - lakas
Paros piaci 6sszehasonlité moédszertan - lakas

Paros piaci 6sszelrasonlité modszertan - lakas v -

Paros piaci 6sszehasonlitd modszertan - lakas
Paros piaci 6sszehasonlité modszertan - lakas - -

Paros piaci sszehasonliio mbdszerian - iakas

Paros piaci ésszehasonlitd modszertan - iroda

Paros piaci ésszehasonlitdé mddszertan - iroda

Hozam szamitas - DCF

Piaci ésszehasonlitd modszer - telek

Epulet/épiiletek koltséqg alapt értékelése- lakéhaz, udvar
Maradvanyérték szamitas -
Véakdvetkeztetés

Nyilvantartasi adatok oo

5
N




Mellékletek
Nyilvantartasi adatok

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

Melléklet (tulajdoni lap)

Meliéklet (térképmasolat)
Melléklet (alaprajz)

Melléklet (térkép)

Meliékiet (miiholdkép)

Melléklet (HESZ térkép)

Melléklet (HESZ kivonat)

Melléklet (kinalat 1. lakasok 38-45 m2)

Melléklet (kinalat lakasok 50-70 m2) |

Melléklet (Telek kinalat)

Meiléklet (jogviszony lista)

Fénvyképek - 1. oldal

Fényképek - 2. oldal

Fényképek - 3. oldal

Fényképek - 4. oldal

Fényképek - 5. oldal

Fényképek - 6. oldal

Fényképek - 7. oldal

Eénvképek - 8. oldal

Fényképek - 9. oldal
Fényképek - 10. oldal

Fényképek - 11. oldal

Fényképek - 12. oldal

Fényképek - 13. oldal

Fenyképek - 14. oldal

Fényképek - 15. oldal

Fénvyképek - 16. oldal

Fényképek - 17. oldal

Fényképek - 18. oldal

Fényképek - 19. oldal

Fényképek - 20. oldal

Fénvképek - 21. oldal

Fényképek - 22. oldal

Fénvyképek - 23. oldal

5112 7
c &
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

Ertékelés targya

Helyrajzi szam:
Cim:

Ingatlan tipusa:

Megbizo adatai

" Megbizé neve:

Megbizo cime:

Ertékelés adatai

Helyszini szemle idépontja:
Ertékelés kelte:

Szakvélemény érvényessége:

Ertékelésnél alkalmazott médszerek:

s

=

Ertékelés célja:

Kiindulé adatok, informaciok:

Tulajdonos

Név:

Cim:

Tulajdoni hanyad:

Jogcim:

| 35172

|1084 Budapest VIII. kerillet, Tavaszmez6 utca 6. |

lkivett lakéhaz, udvar, gazdasagi épiilet - ]

Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt.

1133 Budapest, Pozsonyi (it 56.

|2016.03.02 |
|2016.03.02 |

Piaci alapt médszer
Hozam alap( médszer
Maradvanyértek modszer

[0 Kombinalt értékelés

Forgalmi érték meghatarozasa ~

A kiindul6 adatokat és informaciokat a helyszini bejaras soran
végzett felmérés és adatgylijtés képezte.

Budapest Jozsefvarosi-Onkormanyzat

1082 Budapest, Vill. ker. Baross U, 65-67.

A ]
|1_991. évi XXXILtv. 2.§ (1) bek.

6/112
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zn.

Teherlap

Teherlap bejegyzés: Van (részletezést lasd a tulajdoni lap adatainal)

Széljeqy

Korlatozasok

Korlatozasok: A szakvélemény a megbizo tajékoztatasara késziilt, harmadik
személyek részére sem egészben, sem részben nem adhatd
ki, csak az értékeld elbzetes hozzajarulasaval.

Hasznosithatésag

Jelenlegi funkcio: Lakdingatlan

Hasznalatra vonatkozo javasiat 6sszegzése: Az értékelt ingatlan telek kihasznaltsaga, beépitettsége a

szintteriileti mutatohoz mérten nagyon alacsony, a
telekpotencial' magas, igy az értekelés soran az ingatiant, mint
fejlesztési ingatlan értékeltik. A maradvanyszamitas soran
megvizsgaltuk az ingatlan kérnyezetében lévé Gjépitésii lakas
piacot. A tervezés sorén a miemléki épiiletrészt teljes
egéeszeben felujitiuk, a bels6 udvari szamyon dj épliletrészt
alakiwnk ki: ’

Szamitott forgalmi érték _

[zl

Az ingatlan megtekintett allapotanak szamitott fdrgalmi értéke kerekitve:

| 270 200 poo~| Ft

azaz kettdszazhetvenmillio-kettészazezer Ft

A 2007. évi CXXVIL tdrvény 88. § (1) bek. (a) pontjaban biztositott valasztasi jogat a 88. § (4) bekezdésében biztositott
dontése alapjan a megallapitott forgalmi értéknek nincs AFA vonzata.

‘%
fJa

2/




1

§ W | ERTEKELESI SZAKVELEMENY
" : FHB Ingatlan Zrt.

Az ingatlant értékeltiik, mint "lak6haz, udvar, gazdasagi éplilet”. Az igy kapott forgalmi ériék a felépitmény terilete,
a telek mérete, illetve a telek kihasznalatlan potencialja miatt nem ad valos képet a forgalmi értékrél.

2. .

Az értékelt ingatlan telek-kihasznaltsdga, beépitettsége a szintteriileti mutatéhoz mérten nagyon alacsony, a
telekpotencial magas, igy az értékelés soran az ingatlant, mint fejlesztési telek értékeltiik.

3.
Ellenérzé médszerként alkalmaztuk a telek piaci adatokon alapulé értékelését.
4.

Az ingatlan a tulajdoni lap I/1 pontja alapjan miiemiék besorolasa. A felujitas elvart miiszaki tartalmardl az illetékes

hatésaggal egyeztetni sziikséges.

Ertékelés datuma: 2016.03.02

Dr. Szép Levente

Belkovics Gabor

FHB Ingatlan Zrt.
értékbecslo

FHB Ingatlan Znt.
ellendr




o W | ERTEKELES] SZAKVELEMENY
' n FHB Ingatlan Zrt.

MEGRENDELO ADATLAP

Megrendelé adatai

Megnevezés: Magyar Nemzeti Vagyonkezelé Zrt.

Cim: |1133 Budapest, Pozsonyi Ut 56. |
Telefon: |+36 1237 4400 ]
E-mail cim: {vonaistvan@mnv.hu l

Megbizas targya, értékelés célja

A keretmegallapodas keretében az MNV Zrt. érdekkérébe tartozé ingatlanok értékbecsléseinek elkészitése
alapjan megrendeli

Cim: |1084 Budapest VIII. kerlilet, Tavaszmezé utca 6.

Helyrajzi szam: |35172 ]

alatti ingatlan értékbecsiését forgalmi érték meghatarozasa céljabol.

Megrendel6tdl atvett dokumentumok

_ Az ertékbecslés elkészitéséhez a megrendel6 rendelkezésiinkre bocsatotta:

alaprajz: Van
térképmasolat:
~ bérleti szerz8dés: : e Van, -
miiszaki tervdokumnetacio:
szer6d-ése.k: o o . [Nincs |
hasznalati megallapodas:
jogerds épitési engedély:
jogerds bévitési engedély:
miikédési engedély:
hasznalatbavételi engedély: -




ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

SZAKERTOI MODSZEREK ISMERTETESE

Piaci 6sszehasonlitas

Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapulo értékelés

A piaci dsszehasonlité adatok elemzésén alapuld értékelést a mar megtoértént és ismert, konkrét (illetékhivatali
adatok) adas-vételek soran kialakult (piaci) araknak a vizsgdlt ingatlanra valé kiterjesztésével és
6sszehasonlitdsaval végezzik.

- A médszer alapja, hogy megtértént, konkrét és ismert adasvételi tigyletek araibél indulunk ki.

- A moédszer Iényege, hogy az értékelendd ingatlanhoz hasonlé ingatianok és az értékelendd ingatlan jogi, fizikai,
fekvésbeli, gazdasagi stb. jellemzéiben mutatkozé hasonlésagok és kiilonbozéségek elemzése utan becsili meg
az adott ingatlan forgalmi értékét.

- A mddszer f6bb |épései:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa (foldrajzi elhelyezkedés, és azonos tipust ingatlanok kivalasztasa)

2. Az dsszehasonlitasra alkalmas ingatlanok kivalasztasa, az adatok elemzése

3. A fajlagos alapérték meghatarozasa altalaban terilletre, négyzetméterre vetitve.

4. Ertékmodosité tényezék elemzése. Ennek szempontjai: miszaki szempontok (karosodas, avulas, épitési
megoldasok, stb.)

5. A fajlagos alapérték modositasa, szamitasa.

6. Végsé erték szamitasa a fajlagos ériék és az ingatlan mérete szorzataként.

A modszer alkalmazhatésaga minden esetben szdba jéhet, amennyiben megfelelé mennyiségd és
,mindségli” 6sszehasonlitd adat all rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az igy becsiilt forgalmi érték
megbizhaté és realis legyen.

EVS - 2012
3. -as bekezdése _ _ R

=

3.1. Ha a jogszabalyok masképp nem rendelkeznek, a ,piaci érték” a kovetkez6t jelenti:

Az 2 bocsiilt Bsszog, amelvdrt az artdkelds nanidn az oszkéz qazdat csordlhot egy hall:nrlncaﬂnf mutatid

Tl a BOCSUIT 0882 My CriTUry wr L G LCNRTITS iy e CoLnUs goilal LoTd TS Sy eSS WSS SN asil

vevlé és egy hajlandésagot mutaté eladd k&z6tt megfelelé marketmgtevekenyseget koveto fiiggetien
tranzakcio keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintéen, és kényszer nélkiil jartak el.”

Hozamszamitas

Hozamszamitason alapulé modszer
A moédszer Iényege, hogy az ingatlant, mint jovedelemtermelé eszkodzt veszi figyelembe. A médszer elvi alapja,
hogy minden eszk{z értéke annyi, mint a beldle nyerhetd jévedelmek jelenértéke.

- Ez a médszer az ingatlan jovébeni hasznainak és az ezekkel 6sszefiiggd kiadasoknak a kiilonbségébél vezeti le
az értéket.

- A modszer fébb lépései:

1. Az ingatlan lehetséges hasznalati médjanak elemzese

2. A jovébeni bevételek és kiadasok becslése

3. A jovébeni pénzfolyamok (cash flow) elkészitése

4. A tékesitési kamatlab meghatarozasa

5. A pénzfolyamok jelenértékének meghatarozasa (diszkontalas)
6. A legmagasabb jelenérték kivalasztasa

10/112
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A hozamszamitason alapuldé modszer alkalmazasa soran altaldban az alabbi kilonleges megkotésekre is
figyelemmel kell lenni:

- Nem lehet az adott ingatlannal szerzddéssel lekétott bérleti dijnal magasabbat figyelembe venni. )

- A piaci szintnél magasabb bérleti dijat csak a szerzédésben meghatéarozott id6szakra lehet figyelembe venni.

- Csak a redl (inflacidmentes) kamatlab alkalmazhato.

A modszer alkalmazhatésaga elsésorban jévedelemtermeld ingatlanoknal jéhet széba, de jévedelemtermeld
ingatlanként tekinthet6 akar egy lakasingatlan is, amennyiben pl. bérbeadas utjan
jovedelmet termel.

A hozamelvii értékelésnek a gyakorlatban két modszere alkalmazott
- a direkt tékésités
- Diszkontalt Cash Flow (DCF) médszer

EVS - 2012

Ennek kévetkezményeként és a piaci érték definicidjanak a bérleti érdekeltségre torténé alkalmazasaval, a
TEGoVA altal a “piaci bérleti dij’ elfogadott definiciéja, amelyet rendszerint éves szamadatként fejeznek ki, a
kovetkez6:

»Az a becsiilt 6sszeg, amelyért az értékelés napjan az ingatlant bérbeadhatjak egy hajlandésagot mutaté
bérbeado és egy hajlandésagot mutato bérlé kézétt megfelelé marketingtevékenységet kéveté fiiggetlen
tranzakci6 keretében, ahol a felek tajékozottan, kériiltekintéen, és kényszer nélkiil jartak el.”

Koltségmddszer

A kdltsegalapu értékelés megkozelitésének lényege, hogy a kériiltekinté vasarlé nem fizet tébbet a vagyontargyért,
mint egy olyan helyettesité vagyontargy eléallitasi koltsége, melynek hasznossadga megegyezik a kérdéses
vagyontargy hasznossagaval.

Két {6 modszere alkalmazott a gyakorlatban
- a nettd Ujraelballitasi értékmeghatarozason alapuld értékelés -
- a nettd potlasi (helyettesitési) koltségen alapulo értékelés

A netté potlasi koltségen alapuld értékelésnél az értékelés soran az eszkoz nettd potlasi (helyettesitési)
koltsegébdl levonjuk a fizikai-, funkcionalis- és gazdasagi-, kérnyezeti avulasbol szarmazo értékcsokkenést, majd
ingatlan esetében ehhez hozzaadjuk a foldterilet forgalmi értékelésen alapuld értékét.

Az djraelballitasi koltség a hasonl6 vagyontargy eldallitasanak, vagy felépitésének koltsége, folyé aron szamitva,
ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi szabvanyok, tervek, eirendezés, valamint munkaeré alkalmazasaval. A
netto djraeldallitasi értéken térténs értékelésnél az Gjraelballitasi koitségbél vonjuk le az avulast, és ehhez adjuk
hozza a foldtertilet forgalmi értékelésen alapuld értékét.

A Kéltség alapti modsZer altalaban a kévetkezd esetekben szolgéltatja a legmegbizhatobb értéket:

Uj épitést, vagy viszonylag Uj ingatlanok értékelése, amikor még a piaci érnték és a kéltség rendszerint szoros
kapcsolatban van egymassal.

Kilénleges célu eszkozok értékbecslése, amikor a vasarlo a fizetni kivant arat gyakran egy helyettesité eszkoz
koltségeihez méri.

Olyan eszkozok értékelése, melyek nem cseréinek siirin gazdat a piacon, és megfelelé adatok allnak a
rendelkezésre a halmozott értékcsdkkenés szambavételéhez.

A koltségalapu értékelés Ilényeges szerepet kaphat a megvalosithatésagi  tanulmanyoknal, ahol annak
meghatarozasara szolgal, hogy a piaci érték felilmulja-e a fejlesztési koltségeket, és létrejon-e a vallalkozéi profit
szamara megfelel6 kilénbség.
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Modszervalasztasnal figyelembe vett szempontok

Az ertékelést azoknak a kérilményeknek a figyelembevételével végeztitk, amelyek az értékelés hatarnapjan
érvényesek voltak. Figyelembe vettiink minden olyan nyilvanos és bizalmas informaciot, amely
rendelkezéstinkre allt ebben az idépontban.

‘A helyszin bejarasa alkalmaval fényképfelvételek késziltek, amelyek az értékelés szerves részét képezik. A
helyszini szemlén bejartuk az ingatlant, szemrevételeztiik az épiiletek szerkezeteit, szébeli felvilagositast kaptunk
az ingatlan jelenlegi aliapotarol.

Az értékbecslést a vonatkozd jogszabadlyok, a vagyonértékeléssel foglalkozé hazai- és nemzetkdzi szakmai
szervezetek ajanlasai szerint végeztiik. Ennek soran figyelembe vettiik a Megbizdtél kapott tajékoztatast, valamint
a helyszini bejaras soran tapasztaltakat is.

A fentieken tdl az ingatlan forgalmi értékének meghatarozasa soran figyelembe vettiik:

+ az adott telepiilésrészre és hasznositasi médra jellemz6 ingatlanértéket,

» az alternativ hasznositasi médok lehetdségét illetve hianyat,

+ az ingatlanhoz tartoz6 foldteriilet illetve épliletek, épitmények értékét és értékbefolyasold szerepét,
* az értékelt ingatlan ingatlan-nyilvantartas szerinti besorolasat.

Az értékelésnél figyelembe vett legfontosabb szempontok

A foldteriilet értéke a fekvésétdl, kdozmiivesitésétdl, beépithetoségétdl, infrastrukturalis ellatottsagatol (iparvagany,
uthaldzat, vizi szallitas, a nyersanyag, a munkaerd kozelsége), kdrnyezetvédelmi szempontoktolstb. fiigg. A
belvarosi és kulvarosi, a nagy- és kisvarosi telek éntéke, a kérnyezet, fekvés, idegenforgalom lehetésége stb. miatt
is jelentésen eltérhet egymastol.

Az épliletek esetén abbdl indultam ki, hogy minden épitett ingatlannak a technikai és kdrmyezeti valtozasok miatt
korlatozott az élettartama. Ezeket az ingatlanokat a még hatralévs, hasznos élettartam alapjan kell eriékelni. A
j6v6beni gazdasagilag hasznos élettartam megallapitasahoz az alabbiakat vettem figyelembe:

. Fizikai elhasznalodas : kor, allapot, jovébeni fenntartas valészin( koltségei =
Funkcionalis elavulds : a jelénlegi hasznositasra vald alkalmassag és jovébeli kilatasok ennek folytatasara, illetve

mas, alternativ célra valo felhasznalasra

Kornyezeti tényezék : a kdrnyezd terliletek megitélésének, a hatosagi eléirasoknak, a piaci kilatasoknak az -

alalsi d A
alanuiaoa.
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Ertékelé adatai

Ertékbecsls cég:
Ertékbecsié neve:

Ellendr neve:

Helyszini szemie idépontja:
Ertékelés iddpontja:

Ertékelés érvényessége:

Megbizétél kapott alapadatok

Iranyité szam:

Féldrajzi elhelyezkedés szerint / telepiilés:

Helységlkeriilet:

Ingatlan cime (utca, hazszam, emelt, ajto):

Funkcié (tulajdoni lap szerint):
Helyrajzi szam:

Teléphelyek szama:

Telek teriilete:

Epiiletek szama:

Epliletek 6sszeS alapteriilete:

Megjegyzés:

Ingatlan megallapitott adatai

Telek tertilete:

Epiiletek szama:

Epitmények szidma:

Beépitett alapteriilet:

Epiiletek brutté alapteriilete:
Epiiletek nett6 alapteriilete:
Epiiletek redukalt alapteriilete:

Beépitettség:

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

FHB Ingatlan Zrt.

ALAPADATOK

IFHB ingatlan Zrt

|Dr. Szép Levente

T

IBeIkovics Gabor

[2016.03.02 1

@16.03.02 j

1084
IBudapest
[vm. keriilet

lTavaszmezc’i utca 6.

Ikivett lakohaz, udvar, gazdasagi epilet

|35172 j
o
|

-
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1 gaﬂmz
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
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INGATLAN NYILVANTARTASI ADATOK

Tulajdoni lap alapadai

Korzeti Foldhivatal neve:

Tulajdoni lap oldalszam:

Tulajdoni lap masolat kiallitas idépontja:

Szektor:

Térképszelvény szama:

l. rész

Miivelési ag / megnevezés
Ingatlan teriilete:
Mindségi osztaly
Kataszteri jovedelem (Ak):

/1. rész

Terhelés, bejegyzés:

/4 rész

Ingatlan jogallasa:

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:

Jogceim:

Jogosult neve:
Jogosult cime:

Tulajdoni hanyad:
/1. rész

Terhelés, bejegyzés:

Bejegyz6 hatarozat, érkezési id6:

Jogosult neve:

Jogosult cime:

[Budapest Févaros Kormanyhivatala XI. Ker. Hivatala

|2016.02.24 |

Ikivett lakohaz, udvar, gazdasagi épilet

1 936|m?

1

bejegyz0 hatarozat: 71744/1/2012/11.12.15
Maemlék
53/2011. (VII1.25.) NEFM! rendelet.

ingatlant.

50. § (1) Miemlékké nyilvanitom a Budapest VIII. keriilet,
Tavaszmez6 utca 6. hazszam alatti, 35172 helyrajzi szamu

|tulajdonos

[222917/1/2002/02.08.21. |

|1991. évi XXXIil.tv. 2.§ (1) bek.

Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat

1082 Budapest, VIII. ker. Baross u. 65-67.

L

Vezetékjog (6 m2 nagysagu teriiletre)

31353/1/2011/10.11.10. ]

ELMU Halozati Kft.

1132 Budapest, XIII. ker. Vaci at 72-74.

14/112
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/2. rész

Terhelés, bejegyzés:

Bejegyzé hatarozat, érkezési idé:

Jogosult neve;
Jogosuit cime:
/3. rész
Terhelés, bejegyzés:

Bejegyz6 hatarozat, érkezési idé:

Jogosult neve:
Jogosult cime:
/4. rész
Terhelés, bejegyzés:

-~ Bejegyzé hatarozat, érkezési idé: =

Jogosult neve:

Jogosult cime:

Szélieqy
Széljegy:

Térképvazlat
Szelvényszam:

Térképmasolat kiallitasanak idépontja:

ERTEKELES] SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Znt.

Vezetékjog (2 m2 nagysagu teriiletre)

186415/2/201 1/41.05.02. ]

ELMU Halozati Kft.

1132 Budapest, XIII. ker. Vaci at 72-74.

Vezetékjog (8 m2 nagysagu teriiletre)

176974/2/2011/11.04.07. —|

ELMU Haldzati Kift.

1132 Budapest, XIII. ker. Vaci at 72-74.

Vezetékjog (9 m2 nagysagu teriiletre)

@966/1/2013/12.08.22. |

ELMU Halézati Kit.

1132 Budapest, XIIl. ker. Vaci at 72-74.

L
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@ :H B ERTEKELESI SZAKVELEMENY
_ B B - FHB Ingatlan Zrt.
INGATLAN JOGI HELYZETENEK FELMERESE ES
ERTEKELESE

Ertékelt jog: [tulajdonjog

Ertékelt tulajdoni hanyad: |1/1 ’

Tulajdonos: Budapest Jazsefvarosi Onkormanyzat

Hasznalo: {Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat az

ingatlanok egy részét bérletezteti, masik része uresen all.

Tulajdon jogi szempont szerinti értékelése: |Rendezett tulajdoni viszonyok

Miik6dési engedélyek: nincsenek

Ingatlan értékét vagy hasznalatat befolyasolé[Miemléki vedelem a f6épuletre
jogok és kotelezettségek:

Javaslat jogi helyzet rendezésére, nincs
modositasara:

161112 /7
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Telepiilés teriileti elhelyezkedése: Eudapest, VI, kerllet

Telepiilés jellemzése:

Budapest Magyarorszag févarosa, az orszag politikai, mivelédési, ipari, kereskedelmi és kézlekedési
kézpontja, valamint nevezetes gyogyfiirdévaros. Az Eurépai Unié nyolcadik legnépesebb varosa. A Duna két
partjan, az Alféld, illetve a Dunantili- és az Eszaki-kézéphegyseg talalkozasanal fekszik. Természetféldrajzi
adottsagainak kdszonhetéen a vilag egyik legszebb fekvésii févarosanak tartjak.

A févarosban alacsony az ipari vallalkozasok aranya, az ipar folyamatosan kitelepil az agglomeracioba. A
nagyiparban a févarosiak 8,2%-a dolgozik. Minden 100 hazankban miik6dé kiilféldi érdekeltségl cégbdl 54-nek
Budapesten van a székhelye. Innen iranyitjak az orszag egész terilletén végzett tevékenységilket. llyen péidaul
a Magyar Telekom, a General Electric, a Vodafone, a Telenor, az Erste Bank, a CIB Bank, a K&H Bank, az,
UniCredit Bank, a Budapest Bank, a Generali Providencia, az ING, Aegon, Allianz biztositok. Budapesten nyitott
regionalis kdzpontot példaul a Voivo, a Saab, a Ford, a Daewoo is. A General Eiectric Budapestrdl iranyitja az
eurdpai, a kozel-keleti és az afrikai régiokban torténé tevékenységét. A tébbségben magyar tulajdont MOL és
az OTP Bank is a févarosban miikadteti kbzpontjat.

A févaros a tercier ag orszagos koézpontja. Itt bonyolédik a nemzetkodzi pénzforgalom 90%-a, az
ingatlankozvetités, a reklamtevékenység, a gazdasagi tanacsadas 60%-a. igy a kereskedelem, logisztika elég
fejlett a févarosi régioban. A szolgaltatasi agazatban pedig kiemelkedd jelentéségl a turizmusra épiilé
vendéglatoipar. Tobb mint ezer étterem, kavéhaz és szbrakozohely varja a vendégeket, ahol a magyar konyha
és a nemzetkdzi gasztronomia fogasai mellé a legjobb magyar borok kerillnek az asztalra.

Telepiilésen beillili elhelyezkedés, ingatian kérnyezetének révid jellemzése:

1Az ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Csarnok negyed varosrészben talalhaté. Az ingatlan a teleplilés
kézpontjatél kb. 3,6 km tavolsagra, délkeleti iranyban helyezkedik el. Kornyezetében kozintézmények, hotel,
|tarsashazak, oktatasi intézmények (Obudai Egyetem karai és kollégiuma), valamint kisebb kereskedelmi és
szolgaltato egysegek talalhatoak. -

km

Jellemzé tavolsag févarostol:

Jellemz6 tavolsag megyeszékhelytsl:

I 0,00|km

Jellemz6 tavolsag a telepiilés kdzpontjatol: km

Jellemzé tavolsag lakételeptél:

Megkozelithetéség:

Ut, utca burkolata:

Ingatlan fekvése az (ithoz képest:

Kérnyezet jellege:
Ipari / kereskedelmi frekventéltsag:
Kdrnyezet mindsége:

Kérnyezet ellatottsaga:

Kdrnyezeti terhelések (zaj, légszennyezés):

Ingatlanon tevékenység miikodik /
ingatlan hasznalatban van

-

Szilard burkolatt uton

IAszfaItozott

Koézteriletrél megkdzeliteté.

[
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TELEK / TELEPHELY BEMUTATASA

Telek adatai

~ Telek teriilete: l 1.936{m?
Ovezeti besorolasa: L1-Vlil-2: nagyvarosias lakéterilet
Formaja: lszabélyos téglalap alaka
Beépithetdség: 60|%
Szintteriileti mutato :——ﬁlmZ/mZ
Jelenlegi beépitettség: [:]%
Telepiilésen beliili elhelyezkedése: VIHI. keriilet

Milyen funkcioju éplilet épithetd ra:

A lakoteriileti épitési Gvezetek teriiletén:

a) lakéépiilet,

b) szallashely-szolgaltato éplilet,

c) kozintézmény, helyi tarsadalmi viszonyok javitasat szolgalé épiilet,

d) irodahaz,

e) valamint, ahol azt az épitési dvezet elGirasai lehetévé teszik:

1. az épitési 6vezetben meghatarozott legnagyobb brutté szintteriiletii 5nali6 kiskereskedelmi épiilet, ilietve
rendeltetési egység,

. parkoiéhaz, mélygarazs,

. sportcéla épitmény, e ’ B
. egészségligyi épitmény,

. szocialis épitmény,

. egyhazi épitmény

helyezhet? el.- -

(2) A f6 rendeltetési épiileteken belill, a f6 rendeltetést kiszolgalé helyiségeken kiviil 5nallé rendeltetési egységként:
a) vendéglatasi,

b)- kiskereskedelmi, -

c) irodai,

d) szolgaltatasi,

e) igazgatasi,

f) kulturalis, miivel6dési és oktatasi céli,

g) egészségligyi,

h) ‘egyhazi,

i) szocialis,

j) nem zavaré hatasu gazdasagi tevékenységre (kisipari termel6, szolgaltat6) szolgalé

funkciék helyezhetdk el a szabalyzat keretei k6zott. -

O, hWN

Megosztasi lehetdség: - [nem oszthato meg -
Megkdzelithetésége, tomegkodzlekedési Megkézelitheté autobusszal, villamossal és metroval, melyek
elérhet6sége: megalléhelyei 150 m-en beldl létesiiltek.

Hatarolé utca(k) burkolata: Iaszfalt at I
Koérnyezé ingatianok jellege: Iirodahézak, tarsashazak, hotel, oktatasi intézmény I
Telek tajolasa, lejtésviszonya: IDK-Eny I
Telek megkdézelithetésége / bejutas: ISzemélygépkocsi I

4
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Telken talalhaté névényzet:

Telken talalhaté egyéb épitmények:

Szemétgyiijtés médja, gyakorisaga:

Telek altalanos megitélése:

Kérnyezeti artalom szennyezettség:

Ingatlan értékét befolyasolé egyéb
korillmények:

Kézmiivek
Elektromos ellatas:
Vizellatas:
Szennyvizelvezetés:
Csapadékviz elvezetés:
Gazellatas:
Térburkolat:

Ot:

Kerités:

Egyéb ellatottsag:
Egyéb épitmények

Megjegyzés:

Mdszaki javaslat:

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

l

LSzeméttéroI()

LGondozatIan

INincs

I |

1220/380V

tiélézatos vizvezeték

ISzennyvizcsatorna

[Kézcsatoma

[Van

IAszfalt ut

IEpuletfaI

Telephely miik6dését és a hasznositast befolyasolo tényezék

Iparvagany:
Iparvagany melletti tarolds megoldhaté-e:

Munkaerd utanpoétlasi lehetdség a kézvetlen
kérnyezetben:

Okatatasi lehetéség:

Sajat tartalék aramforras:
Bévitési lehetSség a terlileten:
Eladhaté teriiletek:

Uzemi 6lt628, szocialis helyiség, orvosi

Sajat vizkut:

O O0000 0o oo

Onallé tiiziviz ellatas: [ |

19/112
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DITAE I

m e | ERTEKELESI SZAKVELEMENY
v l . FHB Ingatlan Zrt.

1. EPITMENY BEMUTATASA

Megnevezés: ILakéhéz

Homlokzati foté

Széveges leirds:

A targyi ingatlanon utcafronti és udvari éptiletek létesiltek, Az utcafronti féépulet -1896-ban épilt - 3 szintes
féépiletben a pincében taroldk, a foldszinten lakasok, az emeleten irodak és lakas talalhatok. A fééplilethez
tarolo celi, gyenge miszaki allapotd toldalékeépiletek létesiiltek. Az udvar térbetonozott, k6zds hasznalatu,
parkolé céljgra kialakitott. Az utcafronti miemléki védettsegl féépilet a tulajdoni lapon lakohaz
megnevezéssel nyilvantartott. Az épiilet hagyomanyos {tégla) falazattal épilt. Nyilaszaroi régi tipusu fa
gerébtokos kétrétegli tivegezeésii ablakok, fa bejarati ajtok, valamint fa belsé ajtok. A belsé fellletképzés festett,
a szocialis blokkokban csempézett, a helyiségek aljzata keramialap, parketta és PVC, ilietve a pinceszinten
beton burkolatiiak. A lakasok illetve az irodak Osszességében atlagos miszaki allapotiak.

(1) Miiemlékké nyilvanitom a Budapest VIIi. keriilet, Tavaszmezé utca .

6. hazszém alatti, 35172 helyrajzi szamu ingatlant.

(3) Az oOrokségvedelmi birsag megallapitasanak alapjaul szolgalo érték szempontjabdl a mdemiéket II.
kategériaba sorolom. : -

(4) A védetté nyilvanitas célja a mai formajaban 1896-ban, Kauser Gyula tervei szerint épiilt historizalé lakéhaz
(Seenger-hdz) és a hozza csatlakozo, 19. szazad masodik felében és a 20. szazad elsd felében épult
muhelyépaletek épitészeti, képzémivészeti és ipartdriéneti értékeinek megérzése.

Az épllet 1850 kordl épiilt, majd Hild Karoly tervei alapjan két alkalommal is atalakitasra keriilt. A 19. szazad
végetdl a Seenger csaladé a haz, masodik atalakitasa ekkor torténik. Seenger Béla kofaragé mester, akit
tobbek kozt a Parlament vagy a Zeneakadémia marvanymunkainak és épiiletdiszeinek elkészitésérs|
ismerhetiink, ebben a hazban élt és alkotott. A telek kinyult egészen a Jozsef utcaig, ahol a Seenger csalad
miterme allt. Seenger Béla halala utan, érokosei iroknak, festéknek, szobraszoknak adtak bérbe a mitermi
részeket. Itt dolgozott Maroti Géza Roth Miksaval a mexikéi Operahaz kupolajanak iivegablakain, vagy Kés
Karoly allatkerti pavilonjai is it készultek. Csorba Géza, Beck Andras szobraszok szinten lakoi voltak a Jozsef
utcai miiteremnek, csakuligy, mint az egykori Csok-ndvendék Cserepes Istvan vagy Ferenczy Béni és késébb
tanarsegédje, Martsa Istvan szobrasz (kinek dzvegye M. Sziics llona festémiivész t6bb irasaban is emléket
allitott a Jozsef utcai éplletnek).

Epités éve:
Méret: Mértékegység: m’z
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

1. EPULET MUSZAKI BEMUTATASA

Epiilet

Megnevezés:

Kérnyezetvédelmi probléma:

Epitési mod:

Kivitelezés mindsége:

Felépitmény szerkezetei

Megnevezés

Alapozas:

Flggodleges teherhordé szerkezetek:

Vizszintes teherhordé szerkezetek:
Valaszfalak:

Vazszerkezet kitolté falazat:
Homlokzatburkolat:

Tetd kialakitasa, tipusa:
Tetdszerkezet:

Tetéfedés Iszigetelés:

Ablakok szerkezete:

Ablakok livegezése:

Ajtészerkezetek:

Falburkolatok:

Felépitmény kézmiivei

Elektromos ellatas:
Vizellatas:
Melegvizellatas:
Szennyvizelvezetés:
Flitési mod:

Flitési cs6halozat:

Héleadok:

Ilak()héz, udvar

et

Nem jellemzé

IHagyoményos (tsmér fal)

IJé

Anyaga, tipusa

Miiszaki allapot

Karosodas
lVan I I 701%
E’émér tégla | I 70|%
|Acélgerendés ' l 70'%
[ I
IHagyoményos 1 l 70|%
|K6poros vakolat l I 70"’/0
INyeregtetc’i j | 70|%
IFaanyagu fedélszerkezet 1 I 7q%
|Egetett cserép j I ﬂ%
IFa egyesitett szarnyu I I 75'%
[Ketrétegii iveg Al 70]% -
Ea szerkezetli 7 I 70'%
[Egyéb H 70}% MNincs |
IFestett | I 75]%
[220v

IHélézatos vizvezeték

|

R

I Egyéb |
lSzennyvizcsatorqa ]
[Gézkonvektoros ]
l Kétcsoves ]
lGézkonvektor j

o
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Szell6zés, klima:
Gazellatas:
Egyéb ellatottsag:

Felvoné az épiiletben:

Epiilet koriili vizelvezetés, jarda:

Felépitmény paraméterei

Brutto alapteriilet:
Netté alapteriilet:
Szintek szama:

Miiszaki leiras:

ERTEKELES!I SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

,lVezetékes foldgaz

INincs

|Nincs

IVan

VUV | WIS | NS  Wi—. ) S—

[T
[T
db H.Cs.-ok széma:db

pinceszinten beton burkolatdak.

Az értékelt ingatlan kb. 1890-ben 4 szintes kivitelben létesiilt. Az épiilet hagyomanyos téglafalazatq,
magastetds, cserépfedésii, képorozott homlokzattal. Nyilaszaréi régi tipusi fa gerébtokos kétréteg(i
livegezésii ablakok, fa bejarati ajtok, valamint fa bels6é ajtok. A belsd feliiletképzés festett, a szocialis
blokkokban csempézett, a helyiségek aljzata keramialap, parketta, szényegpadié és PVC, illetve a

Eltérés a nyilvantartastol:
Megjegyzeés: N

Funkcio:
Epités éve:
Felujitas éve:

Felujitas targya:

Atalakitasi lehetdségek az éplilet szerkezeti
vonatkozasaban:

Specialis beépitett berendezések:

Burkolatok {padlé, fal, homlokzat} allapota:

Epliletgépészeti berendezések, és azok
allapota:

Miiszaki javaslat:

I
:
]

Az épiilet 1850 korlil épiilt, majd Hild Karoly tervei alapjan két
alkalommal is atalakitasra keriilt. A 19. szazad végétol a
Seenger csaladé a haz, masodik atalakitasa ekkor torténik
(1896).

Csak a teherhordo szerkezet mebontasaval

A padiéburkolatok beton, kerdmialap, PVC és parketta allapotuk
kdzepes és gyenge. A falak festettek, a vizes helyiségekben
csempézettek, kdzepes, illetve gyenge allapotuak.
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1. EPULET ALAPTERULET KIMUTATAS

Epiilet
Megnevezés: |Iakc’>héz. udvar ' ]
Helyiségcsoport neve: [faldszint 1 52, lakas | szint:| ol
Helyiség Hossz. Szélesség  Netto alapt. Redukalt alapteriilet Brutté alapteriilet
szélfogo m m 1.9|m? 100,0{% 1.9|m?
wC m m 0,8|m? 100.0{% 0,8|m?
koziekedd m m 6,6|m? 100.0|% 6,6]m?
mosdo-zuhanyzé m m 2,4}m? 100,0|% 24im?
szoba m m 29,1|m? 100.0]% 29,1|m?
Osszesen: [ 40.8|m? [408]m [ t200]% [ 489w
| Helyiségcsoport neve: foldszint 2 sz. lakas | Szint:l OI
‘ Helyiség Hossz. Szélesség  Netté alapt. Redukalt alapteriilet Brutté alapteriilet
konyha m m 7.8|m? 100,0{% 7.8|m?
kamra m m 3.5|m? 100,0|% 3,5im?
elészoba m m 10,4{m? 100,0|% 10.4lm?
flirdé m m 5.4{m? 100,0{% 5.4lm?
szoba m m 33,3|m? 100,0{% 33,3|m?
Osszesen: [ 60,3|m? 603lm* | 1200]% [ 724fm?
Helyiségcsoport neve: lf(‘jldszint 3 sz. lakas I Szint:l 0|
Helyiség Hossz. Szélesség Netto alapt. Redukalt alapteriilet Brutto alapteriilet
konyha m m 7.9}m? 100,0{% 7.9|m?
kozlekedd m m 2.6|m? 100,0{% L 2,6lm?
fiirdd m N 4,8]m? 100,0|% 4,8tm?
eloszoba m m 10,5{m? 100,01% 10,5|m?
kamra m m 3.2im? 100,0{% 3,2|m?
szoba m m 12,2|m? 100,0|% S 12,20m?
szoba - m m 234]m? | _ 100,0]% - 2348|m? -
Osszesen: | 64,4} m? 644)m? [ 1200]% [ 773y
Helyiségcsoport neve: Iféldszint 4. sz. lakas l Szint:'l OI i
Helyiség Hossz. Szélesség  Netté alapt. Redukalt alapteriilet Brutto alapteriilet
elgszoba m m 8,1Im? 100,0{% 8,1im?
fiirds-WC m m 43|m? 100,0{% L 43wt
kamra m m 33|m? 100,01% 3,3|m?
konyha m m 9.8}m? 100,0(% 9.8]m?
szoba m m 8.2|m? 100.0{% 8.2lm?
szoba m m 21,6|m? 100.0|% 21,6|m?
Osszesen: 55,3im? [ 883fm* [ 1200]% [ “664]m?
Helyiségcsoport neve: |f61dszint 5.52. lakas - I Szint:l Ol
Helyiség Hossz. Szélesség  Nett6 alapt. Redukalt alapteriilet Brutté alapteriilet
elészoba m m 4,5[m? 100,01% i A45lm?
szoba m m 41,0|m? 100,0{% C41,0]m?
flird6+WC m m 54|m? 100,0{% 5.4fm?
kamra m m 32im? 100,0|% 3.2|m?
konyha m m 15,.2|m? 100.01% CA520m?
Osszesen: [ 693|m? 698me [ 1200]% [T 832)m?

271112
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Helyiségcsoport neve: Ii. emetet 2. sz. lakas | szint:| 1]

Helyiség Hossz. Szélesség Netto alapt. Redukalt alapteriilet Brutté alapteriilet
szoba m m 9,0|m? 100,0}% 9,0|m?

konyha m m 9.6|m? 100,0{% 9.6|m?

kamra m m 3.2|m? 100,0|% 3,2|m?

elészoba m m 5,0im? 100,0|% 5,0]m?

flirdészoba m m 5.0}m? 100,0|% 5,0{m?

szoba m m 24 1{m? 100,0|% 24,1fm?

Osszesen: [ 568|m? 558]m? [ 1200]% [ 67.0]m?

Helyiségcsoport neve: [1_emetet iroda 1 | szint:| |
Helyiség Hossz. Szélesség Netto alapt. Redukait alapteriilet Brutté alapteriilet
erkély m m 5.1im? 50,0{% 2.5|m?
eldadoterem m m 1342im? 100,0|% 134,2|m?
iroda m m 19,3Im? 100,0|% 19.3{m?
targyal6 m m 50,0}m? 100,01% 50,0im?
iroda m m 23,4|m? 100,0{% T 23.4m?
iroda m m 11,0|m? 100,0{% 11,0|m?
elészoba m m 4.8Im? 100,0{% 4,8|m?
loggia m m 4.9|m? 50,0{% 2.4|m?
fiird6szoba m m 45lm? 100,0|% 4.5im?
mosdé m m 4.0|m? 100,01% 4,0Im?
wC m m 0.9{m? 100,01% 0,9]m?
folyoso m m 37.8|m? 100,01% 37.8{m?
Osszesen: 299,9|m? 2950]m* [ 1200]% [ 359.9]m?
Helyiségcsoport neve: Il. emelet iroda If. I Szint:l ]
:]
- Helyiség Hossz. Szélesség Nettd alapt. Redukalt alapteriilet Bruttd alapteriilet
folyosé m m 10,3|m? 100,0|% 10,3|m?
targyald m m 23.2|m? 100,0|% 23.2Im?
wC m m 1,2{m? 100,0{% 1,2|m?
elotér m m J4|n? 100,0]% 1,4 m? -
szoba - m m 8,4|m? 100,0{% 8,4|m?
kézlekedd m m 14,0{m? 100,0|% 14,0{m?
iroda m m 25.2|m? 100,01% 25,2Im?
iroda m m 19.1|m? 100,0{% 19.1|m?
Osszesen: 102,8}m? [ 1028lm? [ 1200]% [ 1234]m?
Helyiségcsoport neve: Lépcséhaz ] Szint:l 0|
Helyiség Hossz. Szélesség Netto alapt. Redukait alapteriilet Brutté alapteriilet
bejaro folyoso m m 52,6]m? 20,0{% 10,5|m?
lépcséhaz m m 23,1|m? 20,0{% 4,6|m?
lépcsdhaz m m 9,7 m? 20,0|% 1.9}m?
lépcsohaz m m 4,8{m? 20,0}% 0,9{m?
folyosé m m 15,8|m? 20,0{% 3.2|m? li
lépeséhaz m m 26,6|m? 20,0|% 5,3|m? 2
lépcsdhaz m m 9,1fm? 20,0|% 1,8fm?
folyos6 m m 11.9|m? 20,0{% 2,4|m?
Osszesen: +153,3|m? [ 807)m® | 1200]% [ 1838]m?
Helyiségcsoport neve: Ipinceszint I Szint:l ‘1|
Helyiség Hossz. Szélesség Netto alapt. Redukalt alapteriilet Brutté alapteriilet
[pincenelyiségek I [m | jm [ 2014w [ 200}% - 583|m?

Osszesen: mZ 58,3|m2 :l 120,0]% | 349,7ImZ

28/112
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1. EPITMENY BEMUTATASA

Megnevezés: ludvari raktarépiiletek

Homlokzati foto

Szbveges leiras:

Az értékelt ingatlan belsé udvaraban az 1960-as években egy, illetve két szintes (féldszint + félemelet)
toldaléképiileteket épitettek, amelyekben a rendszervaltasig kisipari termeldtevékenység is folyt. Az
lizem bezarasa 6ta az épliletek Uresen allnak, allapotuk folyamatosan romlik. (A teté fodémszerkezete
tobb helyen atazott és leszakadt, a falakon szerkezeti repedések lathatoak.) A raktar és irodaépliileteket
gyenge miszaki allapotuk miatt nem értékeltiik.

Epités éve: - 1960
Méret: I:I Mértékegység:|m2

29/112
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1. EPULET MUSZAKI BEMUTATASA

ra
-

Epiilet

Megnevezés:

Kérnyezetvédelmi probléma:

Epitési méd:

Kivitelezés minésége:

Felépitmény szerkezetei

pakahéz,udvar

S

Nem jellemzé

lHagyoményos (témor fal)

|J()

Megnevezés Anyaga, tipusa Miiszaki allapot Karosodas
Alapozas: IVan | | 70|%
Fliggéleges teherhordé szerkezetek: E’ omoér tégla | I 70|%
Vizszintes teherhordé szerkezetek: [Acélgerendas 1 70|%
Valaszfalak: ITégIa ] l 70'%
Vazszerkezet kit6lt6 falazat: IHagyoményos | | 70|%
Homlokzatburkolat: |K6poros vakolat l l 70’%
Tetd kialakitasa, tipusa: lNyeregtetb' ] l 70|% .
Tet6szerkezet: lFaanyagL] fedélszerkezet | I 70|%
Tetbfedés Iszigetelés: [Egetett cserép | | 70|%
Ablakok szerkezete: IFa egyesitett szarnyt ! l . 70]%
Ablakok iivegezése: ‘IKétrétegLi liveg I | 70{ %
Ajtészerkezetek: |Fa szerkezetll —I ’ 70]%
Padiéburkolatok: !Egyéb ! ! 70!% [Nincs |
Falburkolatok: lFestett | L 70]%
Felépitmény kdzmiivei
Elektromos ellatas: |220V I
Vizellatas: IHélézatos vizvezeték |
Meilegvizellatas: IEgyéb l
Szennyvizelvezetés: ISzennyvizcsatorna j
Fitési méd: | |
Fiitési cséhalozat: I I
Hélead6k: IGézkonvektor 7
Szell6zés, kiima: | |
Gazellatas: [Vezetékes foldgaz , I
Egyéb ellatottsag: |Nincs l
Felvono az épiiletben: lNincs I

33/112
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Epﬁlet kordili vizelvezetés, jarda: IVan ]

Felépitmény paraméterei

Brutté alapteriilet: m2
Netto alapteriilet: m? : }‘
Szintek szama: db H.Cs.-ok széma:db _

Mdszaki leiras:

Az értékelt ingatlan udvaraban talalhaté raktar és irodaépiiletek gyenge miiszaki allapotiak, értéket nem
képviselnek, ezért azokat az értékeléshe nem vontuk be.

Eltérés a nyilvantartastol:

Megjegyzés:

Funkcio:

L
Epités éve:
[

Felujitas éve:

Feldjitas targya:

Atalakitasi lehetGségek az épiilet szerkezeti

vonatkozasaban: Csak a teherhord6 szerkezet mebontasaval

“Specialis beépitett berendezések:

Burkolatok {padlé, fal, homlokzat) éllapéta: A padléburkolat féként beton a falak festett-ek, gyenge
allapotuak.

Epliletgépészeti berendezések, és azok
allapota:

Miiszaki javaslat:

34/112 7
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1. EPULET ALAPTERULET KIMUTATAS

Epiilet
Megnevezés: lUdvari raktar- és irodahelyiségek l
Helyiségesoport neve: Iudvari raktar- és irodahelyiségek | Szint:l 0[
} Helyiség Hossz. Szélesség Nettd alapt. Redukalt alapteriilet Brutté alapteriilet
‘ iroda m m 36,5|m? 0.,0{% 0.0|m?
iroda m m 259|m? 0,0{% 0.0fm?
iroda m m 30.3|m? 0.0{% 0,0{m?
iroda m m 17,0]m? 0,0{% 0,0|m?
iroda m m 49,0}m? 0.0{% 0.0{m?
raktar m m 2,7im? 0,0|% 0,0§m?
miihely m m 38,7{m? 0,0]% 0,0fm?
iroda m m 27,3|m? 0.0|% 0.0}m?
raktar m m 4,6|m? 0,0]% : 0.0fm? 1
wcC m m 1.2|m? 0,0{% -0:0}m?
kézlekedé m m 7,4|m? 0.0{% 000 m?
iroda m m 15,2|m? 0,0{% “0,00m?
szocialis helyiségek m m 18,9{m? 0,0{% 0,0im?
szocidlis helyiségek m m 3.2im? 0,0]% 0,0}m?
iroda m m 7,8|m? 0,0|% 7 0,0im?
fiilke m m 1,4|m? 0,01% 0.0lm?
raktar m m 2,8|m? 0.0{% 0.0|m?
raktarak m m 239,0|m? 0,0{% 0,0]m?
raktarak m m 97,7Im? 0,0{% 0,0|m?
garazs m m 27,7tm? 0,0{% 0,0im?
irodak m m 31.9|m? 0,01% 0,0im?
Osszesen: [ 686,2|m2 ] 0,0]m? | 1200]% [ 8235]m?
Helyiségcsoport neve: Ifé[emelet | Szint:l l
Helyiség Hossz. Szélesség  Nettd alapt. Redukait alapteriilet Brutté alapteriilet
raktar- &s pincehelyisegek 1| [m | Jm | 77.2|m? | 0.0}% A 0,0]m? N

= = Osszesen: m2 . 0,0)m? [ 1200]% | 92,6|m?

o . g 2 | | 2 -
Minddsszesen: | 763,.4|m 316, 1|m

0.0]m?
_—
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

BERLETI SZERZODESEK ADATAI

1. bérlé

Eredeti szerz6dés datuma:

Kiegészitd (lizemeltetési) szerzédés:

Bérlé:

Jelenleg bérelt teriilet:
Szerzddéskori fajlagos bérleti dij:
Indexalas lehet6sége:

Jelenlegi fajlagos bérleti dij:

Jelenlegi bérleti dij 6sszesen (éves):

Bérleti biztositék:
Bérlot terheld egyéb dijak:

Bérlé6t terheld kotelezettségek:

Szerzédés lejarata:
Bérldi opciok:
Bérbeadoi opcio:
Jelzalog:
Konkurenciavédelem:
Jogutédlas lehetsége:

Bérl6 elébérleti joga:

Bérlé elévasarlasi joga:

|2oo7,06.14 |

lﬁ“§

| 6o|m2

|244

[ 244]rym? |

| 176 300|Ft

|Vizdij, szemétszallitasi dij (6sszesen: 7454 Ft/ho)

| hatarozatlan

I
l
I
I

2. bérlé

Eredeti szerz6dés datuma:

Kiegészitd (lizemeltetési) szerz8dés:

Bérlo:

Jelenleg bérelt teriilet:
Szerzddéskori fajlagos bérleti dij:
Indexalas lehetdsége:

Jelenlegi fajlagos bérleti dij:

Jelenlegi bérleti dij 6sszesen (éves):

Bérleti biztositék:

Bérl6t terheld egyéb dijak:

[2014.05.‘20 |

| |

Doctor Tellhmi Kft.

L%

Ess

258|Fym? |

139 2oo|
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

Jogutodlas lehetésége:

BérlSt terheld koételezettségek: I ' I
l |

Szerzédés lejarata: l2019.12.31 J

Bér5i opeiok: | |

Bérbeaddi opcid: l |

Jelzalog: l I

Konkurenciavédelem: | I
I |

Bérlé elébérleti joga:

Bérls elévasarlasi joga: | |

3. bérlé

Eredeti szerz6dés datuma: | |
Kiegészit6 (lizemeltetési) szerzédés: | I
Bérlg:

Jelenleg bérelt teriilet:

Szerzédéskori fajlagos bérleti dij:

Indexalas lehetésége:

[Fum? | | .

Jelenlegi fajlagos bérleti dij:

Jelenlegi bérleti dij 6sszesen (éves):

Bérleti biztositék:

Bérlé6t terheld egyéb dijak:

Bérl6t terhel6 kotelezettségek:

Szerzddés lejarata:

Bérl6i opcidk:

Bérbeaddi opcio:

Jelzalog:

Konkurenciavédelem:

ey [r— e ottt Forreerere] p— E— i A} [y [p— oty ottty froveing Eererrimeny Fte——
SRS § NSNS ) SN ) S

Jogutdédlas lehetdsége:

Bérl6 elébérleti joga: S

Bérl6 eldvasarlasi joga: I |

4. bérlé

Eredeti szerzédés datuma: l2009.06,24 l

Kiegészit6 (lizemeltetési) szerzédés: I I

stz [/
v

4
a
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Bérlé:

Jelenleg bérelt teriilet:
Szerzédéskori fajlagos bérleti dij:
Indexalas lehetdsége:

Jelenlegi fajlagos bérleti dij:
Jelenlegi bérleti dij 6sszesen (éves):
Bérleti biztositék:

Bérl6t terhel6 egyéb dijak:

Bérl6t terheld kotelezettségek:

Szerzédés lejarata:
Bérl6i opciodk:
Bérbeaddi opcid:
Jelzalog:
Konkurenciavédelem:
Jogutédias lehetésége:

Bérl6 elSbérleti joga:

Bérl6 eldvasarlasi joga:

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

FHB Ingatlan Zrt.

Phralipe Fiiggetlen Cigany Szervezet

132]

96

96|Ft/m2 I

151 704]

rezsikoitség

I
I
I
I
|
I
I
I
I
I
I
|
I
I
I

5. bério

Eredeti szerz6dés datuma:

Kiegészitd (lizemeltetési) szerzédés:

Bérlé:

Jelenleg bérelt teriilet:
Szerzédéskori fajlagos bérleti dij:
Indexalas lehetésége:

| Jelenlegi fajlagos bérleti dij:
Jelenlegi bérleti dij sszesen (éves):
Bérleti biztositéek:
Bériét terhel6 egyéb dijak:

Bérlot terhel6 kotelezettségek:

Szerzédés lejarata:
BérlGi opciok:
Bérbeaddi opcié:

Jelzélog:

[2014.10.27 |

IB J K Gy

I 69]

|348

|

| 348|Fum? |

| 24 o4ﬂ -

I afa -

Iszemétszéllités: 1951 Ft/ho+Afa

|2015.1o.3o

I

38/112




ERTEKELESI SZAKVELEMENY
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Konkurenciavédelem: I I

Jogutédias lehetésége: | |

Bérl6 eldbérleti joga:

Bérl6 elévasarlasi joga: l |

6. bérld

Eredeti szerzédés datuma: 12002.10.01 |

Kiegészit6 (izemeltetési) szerzédés: l

Bérlé: T K

Jelenleg bérelt teriilet: l 52|

Szerzédéskori fajlagos bérleti dij: |77 l

Indexalas lehetésége: l I

Jelenlegi fajlagos bérleti dij: | 77|Ft/m2 l I

Jelenlegi bérleti dij 6sszesen (éves): | 4 006|

Bérleti biztositék: | |

Bérlét terhel6 egyéb dijak: lvizdij, szemétszallitasi dij, 0ssz: 4524 Ft/ho |

Béri6t terhel6 kotelezettségek: l I
| |

Szerz6dés lejarata: Ihatérozatlan .

Bérlsi opciok: I ) |

Bérbeadéi opcio: l l

Jelzalog: ) I ' A I -

Konkurenciavédelem: | |

Jogutédlas lehetésége: | |

Bérl6 elébérleti joga:

Bérlé elGvasarlasi joga: l l

7. bérlé

Eredeti szerzédés datuma: |2013.09.01 |

Kiegészité (lizemeltetési) szerzddés: I l )
Bérlé6: B¢ A

Jelenleg bérelt teriilet: I 39]

Szerzédéskori fajlagos bérleti dij: |104 I
Indexalas lehetésége: I I
Jelenlegi fajlagos bérleti dij: | 104|Ft/m2 I I

son12 /
Ly
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Jelenlegi bérleti dij 6sszesen (éves):

Bérleti biztositék:
Bérlét terhel6 egyéb dijak:

Bérlét terheld kotelezettségek:

Szerzddés lejarata:
Bérldi opcidk:
Bérbeaddi opcié:
Jelzalog:
Konkurenciavédelem:
Jogutaddlas lehetdsége:

Bérl6 elbérleti joga:

Bérld el6vasarlasi joga:

ERTEKELES| SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

| 48 504|

|szemétszéllitési dij :1951 Ft/ho

S | SR | ) s—

|2018.08.31

8. bérlé

Eredeti szerzé6dés datuma:

Kiegészitd (iizemeltetési) szerz6dés:

Bérlé:

Jelenleg bérelt teriilet: . .. ..
Szerzddéskori fajlagos bérleti dij:
Indexalas lehetésége:

Jelenlegi fajlagos bérleti dij:

Jelenlegi bérleti dij 6sszesen (éves):

Bérleti biztositék:
Bérl6t terhel6 egyéb dijak:

Bérldt terheld kotelezettségek:

Szerzdédés lejarata:
Bérléi opcidk:
Bérbeaddi opcio:
Jelzalog:
Konkurenciavédelem:
Jogutddlas lehetésége:

Bérl6 elSbérleti joga:

Bérlé eldvasarlasi joga:

[2000.01.24 |

l i

[§ K

I 67|

B l
I |
| Stfrum® [ .

| 40 668|

|

lszemétszéllitési dij 667, viz- és csatornadij : 13,99 m3

O § SIS | SESSSS | S—

|hatérozatlan

| E
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ERTEKELES! SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

INGATLAN HASZNOSITAS ERTEKELESE

Ingatlan hasznositas felmérése és javaslat

Ingatlan jelenlegi hasznositasa:

Ingatlan kihasznaltsaga:

Hasznalat médja:
Részleges hasznalat leirasa:
Részleges hasznositas madja:

Hasznositasi szerzddés:

Ingatlanhasznalattal kapcsolatos
dokumentum:

Javaslat a legjobb és Ieggazdaségbsabb
hasznalatra:

Hasznalatra vonatkozé javaslat 6sszegzése:

Lakoingatlan

=

Fejlesztési telek

Az értékelt ingatlan telek kihasznéltsaga, beépitetisége a
szintterlileti mutatéhoz mérten nagyon alacsony, a
telekpotencial magas, igy az értékelés soran az ingatlant, mint
fejlesztési ingatlan értékeltiik. A maradvanyszamitas soran
megvizsgaltuk az ingatlan kérnyezetében lévé jépitési lakas
piacot. A tervezés soran a mlemléki épiiletrészt teljes
egészében felljitjuk, a belsé udvari szarnyon uj éplletrészt
alakitunk ki.

41112
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FHB Ingatlan Znt.

ELE B ERTEKELESI SZAKVELEMENY
R

ERTEKELESI MODSZER

Telek értékelése Epitmények értékelése

O

Nem kombinalt értékelés Piaci alapt Hozam alapu

Kombinalt értékelés @

Epiilet megnevezése Modszer Indokl
[1. lakohaz, udvar

|
I |
I ||
I [
I ||
I ||
I |
I |
I

SN | NN ) SUSUO  SUOU VN | N | N § N | —

Megjegyzés: A szamitasok igazoljak, hogy a telek jelenlegi kihasznaltasaga alacsony /ross:
értékképzés soran a telek maradvanyértékét tekintjiik végsé forgalmi értéknek.

A maradvanyszamitas soran megvizsgaltuk az ingatlan kérnyezetében lévé ujépitésii lakas piac
épliletrészt teljes egészében felujitiuk /magas felujitasi kéltséget szamoltunk a megmaradé n
szarnyon Uj épiiletrészt alakitunrk ki. Az (j épitésii rész alatt mélygarazs terveztiink a szabalyoza.
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ERTEKELES!I SZAKVELEMENY

FHB Ingatlan Zrt.

Epiiletek piaci alapt értékelése - tételes kimutatas

Ertékelendé épiiletek

Netté Red.
Epiilet teriilet teriilet
Megnevezés sorszama (mz) (mz)
[foldszint 1. sz. lakas | 1] A #
[foldszint Il. sz. lakas |1 60| | 60|
[foldszint Ill. sz. lakas ] 64| 64|
[fsldszint IV. sz. lakas 1 55| | 55|
[féldszint V. sz. lakas I 69]| 69|
|I. emelet Il sz. lakas H 56} | 56
1. emelet iroda . (| 300] | 295|
[I. emeletiroda I1. 1| 103} 103
I L | |

| |

| I

Il |

| |

I
I
I
I
I
I
.
I
i

Csoport 6sszesen:

Megijeqyzés:

| 749m2|| 744 m2

O0000000005EKBE EE E K Enskelends

|
|
|
|
|
|
|;
|
|

9000 000] Ft
14000 000] Ft
13 000 00
14 000 00
12 000 00
12 000 00
55 000 000] Ft
24 000 000] Ft

[=l1Kk=i
m M M m
L )

M T T M MM M M T
L P e - = S &

Ft

———
| U] Ft

153 000 000| Ft

L

i
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatian Zit.

Paros piaci 6sszehasonlité médszertan

- stzehasovnlitéﬂz.r i »Os_széhasqrilité 3. 1it6-4.
1084 Budapest Vi, 1084 Budapest VIII. 1084 Budapest Vill. keriilet, 1084 Budapest VIIl. 1084 Budapest VIII. keriilet,
keriilet, J62sefvaros Kerlilet, 1 6 kerilet, J6zsefviros Jozsefvaros
Kalvaria tér Losoncinegyed Didszegi Samuel u. Karacsony Sandor u. tudovika tér
Megnevezés:
GAZDASAG! TENYEZOK
Ay 11 990 000 Ft 9200 000 Ft 10 900 000 Ft 9 430 000 Ft 11900 000 Ft
Telek teriilet (m2)
Redukall teriile! (m2) 41 40 38 36 39 42
I {Egységar (FUm2) 299 750 242 105 302778 243 333 283 333
Tulajdonatr. viszonyaltipusa) Ajanlat/Kinalat Ajanlat/Kinalat Ajaniat/Kinalat Ajanlat/Kinalat Ajaniat/Kinalat
Korrekcios tényezd 95% 95% 95% 95% 95%
Eladas/Ajanlat iddpontja
Korrekcios 1ényezd 100% 100% 100% 100% 100%!
Korrigalt Ar 11 380 500 Ft 8 740 000 Ft 10 355 000 Ft 9015500 Ft 11 305 000 Ft
Kormigalt Fajlagos Ar (FUm2) 260 547 284 763 230 000 287 639 231 167 269 167
Fajlagos alapay alapjan tett
megaliapits
[FOBB JELLEMZOK
Funkcié
" |etnetyezkedss
Epités éve
Muiszaki allapot, szinvonal
Egyéb
[KORREKCIOS TENYEZOK
) Hasonté Hasonlé Kisebb Hasonld Hasonlo
| {m2 41 40 38 36 39 42
Alapteriilet 100% 100% 95% 100% 100%
) Hasonid Hasonlé Hasonlo Hasonld Hasonlo
Tsadotisigol - méret, Eolis, 100% 100% 100% 100% 100%
‘Hasonlé Kedvezdtlenebb _ :Kedvezdtlenebb Hasonlé - Hasonlg™ ~= "
- {Infrastruktlra - kézmivek, 100% 110% 110% 100% 100%
7T Hasonio T Hasonlo | ' Hasonlo - Hazonlo | Hasonio.
Mikrokdrnyezet - szomszédos
épiil p ama, yezd 100% 100% 100% 100% 100%
forrasok
dvez8bb “Hasonld -
‘IMaszaki szempontok - = -
tartészerkezet, épiiletgépészet, 90% 100% 90% 100% 100%
homiokzatok, burkotatok
“Hasonlo “Hasonls ™ L Hasonle U HEASonlGT e
Hasznalati szempontok - .
funkcionalis avultsig, 100% 100% 100% 100% 100%
karbantartas, hasznalat
>*Hasonlo ~'Hasonlé ‘Hasonld A Hasonlel T
‘{Jogi szempontok - elGirasok,
osztott tulajdon, kapcsolédé jogok 100% 100% 100% 100% 100%
és tények,
"~ Hasanlo " Hasanlé .. o T Hasenle Hasonld ~“Hasontd
Alternativ hasznositas -
funkciévaltis, dtépithetdség, - 100% 100% 100% 100% 100%
Kedvezdbb " Kedvez8bb 1 Keédvezdbb - Kedvezdbb " Kedvezébb: ¢ |
Egyéb {(muszaki felszereltség,
k&zmi kapacitas, fejleszthetéség) T 90% 90% 90% 90% 90%
05SZ KORREKCIO -19% -1% -15% -10% -10%
Korrekcio mértéke miatt az
sszehasonlito adat ok ok ok ok ok
KORRIGALT FAJLAGOS AR Ft/im2 230 658 227 700 243 472 208 050 242 250
Fajlagos atlagar szar &l 1 A nem elf
figyelembe veheté ingatlanok | fajlagos énék mezd 230 658 227 700 243472 208 050 242 250
korrigalt fajlagos ara: tortésre keriil
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR 230 426{Ft/m2
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR kereken 230 400{Ftim2
ALAPTERULET 41im2 . Targyi ingatian gaz kézmiivel nem rendelkezik, fiitése
" " - egyedi elektromos melegitdkkel oldhato meg.
ALAPTERULET x FAJLAGOS ATLAGAR
{kerekitve} 9 000 000(Ft

44112
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ERTEKELES! SZAKVELEMENY
FHB Ingatian Zrt.

Paros piaci 6sszehasonlité mddszertan

asonfitd 5.

4.
1084 Budapest Viil. 1084 Budapest Viil. 1084 Budapest VIl keriilet, 1084 Budapest VIIL. 1084 Budapest VIl keriilet,
CiM Kkeriilet, Jozsefvaros keriilet, a o a keriitet, J6zsefvaros Joézsefvaros
Kalvaria tér Kéris u. Nagyvarad tér Teleki tér Karacsony Sandor u,

Megnevezés:

GAZDASAGI TENYEZOK

Ar ()

16 200 000 Ft

13 700 000 Ft

13 900 000 Ft

17 200 000 Ft

19 000 000 Ft

(kerekitve)

Telek teriilet (m2) [
Redukalt teriilet (m2) 60 59 67 72 73 89
| _|Egységar (Fym2) 274 576 204 478 193 056 235616 213 483
Tulajdonatr. viszonyaltipusa) Ajanlat/Kinalat AjaniavKinalat Ajanlat/Kinalat Ajanlat/Kinatat Ajanlat/Kinalat
Korrekcios tényezd 95% 95% 95% 95% 95%
Eladas/Ajaniat idSpontja
Korrekcids tényezd 100% 100% 100% 100% 100%
Korrigalt A 15 390 000 Ft 13015000 Ft 13 205 000 Ft 16 340 000 Ft 18 050 000 Ft
| Korrigalt Fajlagos Ar (Ft/m2) 213 030 260 847 194 254 183 403 223 836 202 809
Fajlagos alapar alapjan tett
megallapitis
Funkcio
:{Elhelyezkedés
Epités éve
-:|MGszaki allapot, szinvonal
{Egyéb .
E RREKCIOS TENYEZOK
- Hasonlé Nagyobb Nagyobb Nagyobb Nagyobb
| {m2 60 59 67 72 73 89
Alapteriitet 100% 105% 110% 110% 120%
Hasonlé Hasonlé Hasonlo Hasonlé Hasonlo
oy ris4g0K rméret, Giotas, 100% 100% 100% 100% 100%
Hasonio ‘Kedvezdtiensbb - Kedvezdtiengbb. Hasonlo Hasonlé
Infrastruktira - kézmivek,
elhelyezkedés, megkozelithetség 100% 110% 110% 100% 100%
Hasonio. 2 |~ Hasonlé - Hasonlg: " “Hasonlo Hasonlo
- k)
Mikrokosnyezet - szomszédos -
lepu a yezé 100% 100% 100% 100% 100%
forrasok
i “Kedvezgbb -~ ] “Hagonio ‘Hasonlé: 57 ‘iHasonld " . Hasonlé:
=
= |MGszaki szempontok ~~ M . . -
T : épiiletgépé 95% 100% - 100% 100% 100%
,’.: homiokzatok, burkolatok
: Hasohld' - ~Hasonlg" T HasoRle i T Hasonle "Hasg
Hasznalati szempontok -
funkcionalis avultsag, 100%. 100% 100% 100% 100%
karbantartas, hasznilat
-Hasonlg™: ™ Hasonld: Hasonld “Hasonld - Hasonlé
Jogi szempontok - elSirasok,
osztott tulajdon, kapesolodé jogok 100% 100% 100% 100% 100%
és tények,
" Hasonlo” Hasonlo ~ Hasoro THasonle .
Alternativ hasznositas -
funkciovaitas, atépithetsség, 100% 100% 100% 100% 100%
Hasonld Hasonld - oo Hasonlo U Hasonlo
Egyéb (maszaki felszereltség,
kozmi kapacitas, fejleszthetdség) 100% 100% 100% 100% 100%
OSSZ KORREKCIO -5% 16% 21% 10% 20%
Korrekcio mértéke miatt az
#sszehasonlité adat ok ok ok ok ok
KORRIGALT FAJLAGOS AR Ft/m2 247 805 224 363 221917 246 219 243371
Fajlagos atlaga amitasnal | A nem elf
figyelembe veheté ingatlanok | fajlagos érték mezé 247 805 224 363 221917 246 219 243371
korrigalt fajlagos ara: torlésre keriil
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR 236 735|Ft/m2
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR kereken 236 700|Ft/m2
ALAPTERULET 60{m2 M
ALAPTERULET x FAJLAGOS ATLAGAR
14 000 000|Ft




ERTEKELES] SZAKVELEMENY
FHB tngatlan Zst.

Paros piaci 6sszehasonlité modszertan

iit65.

1084 Budapest Vill.
keriilet, Jozsefvaros

1084 Budapest VIII.
keriilet, Jozsefvaros

1084 Budapest Vil keriilet,

Jozsefvaros

1084 Budapest Viil.
keriilet, J6zsefvaros

Jozsefvaros

1084 Budapest Vill. keriilet,

p y

‘|forrasok

cim
Kalvaria tér Kaéris u. Nagyvarad tér Teleki tér Karacsony Sandor u.
Meagnevezes:
GAZDASAG! TENYEZOK
Ar (Fty 16 200 000 Ft 13 700 000 Ft 13 900 000 Ft 17 200 000 Ft 19 000 000 Ft
- { Telek teriifet (m2) 0
" |Redukalt terilet (m2) 64 59 67 72 73 89
| |Egységar (Fum2) 274 576 204 478 193 056 235 616 213483
Tulajdonatr, viszonyaltipusa) Ajaniat/Kinalat Ajaniat/Kinalat AjanlavKinalat Ajanlat/Kinalat Ajanlat/Kinatat
Korrekcids 1ényezd 95% 95% 95%. 95%
Eladas/Ajanlat idGpontja
Korrekcids 1ényezd 100% 100% 100% 100% 100%
Korrigalt Ar 15 390 000 Ft 13 015 000 Ft 13 205 000 Ft 16 340 000 Ft 18 050 000 Ft
Korigall Fajlagos Ar (F¥/m2) 213 030 260 847 194 254| 183 403 223 836 202 809
Fajiagos alapar alapjan tett
g megallapitas
|_EO BE JELLEMZOK
Z:{Funkcid
Elhelyezkedés )
< {Epités éve
- |Maszaki dHapot, szinvonal
- |Egyéeb
KORREKCIOS TENYEZOK
3 Kisebb Hasonlo Nagyobb Nagyobb Nagyobb
& [m_’z 64 59 67 72 73 89
Alapteriilet 95% 100% 105% 105% 115%
. Hasonlo Hasonlo Hasonlo Hasonlo Hasonld
e otiztgol - méret, téjolis, 100% 100% 100% 100% 100%
~Hasonlé Kedvezétienebb Kedvezétlenebb & ‘Hasonlo “Hason}6:
| Inrastruktira - kzmdvek, 100% 110% 110% 100% 100%
> ~Hasonlg - C o
< /| Mikrokérnyezet - szomszédos
4 100% 100% 100% 100% 100%

i | Maszaki szempontok ~

{kerekitve)

Lt P P 100%
-:Ihomiokzatok, burkolatok
e T
Hasznalati szempontok -
funkcionalis avultsag, 100% 100% 100% 100% 100%
karbantartas, hasznalat
Hasonld: " Hasonio “Hasonlé. ‘Hasonlo -
. [Jogi szempontok - elGirasok,
| |osztott tulajdon, kapesolédé jogok 100% 100% 100% 100% 100%
|és tények,
"Hasonlo - - Hasonlo ™"
. Alternativ hasznositas -
funkciévaltas; atépithet6ség, 100% 100% 100% 100% 100%
i+ Kedvezbb - Kedvezgbb - Kedvezobb -

8 | Eqyéb (miszaki felszereltség,

) kozm kapaditas, fejleszthetdség) 80% 90% 90% 90% 90%
0552 KORREKCIO -15% -1% 4% -5% 3%
Korrekcio mértéke miatt az
6sszehasonlité adat ok ok ok ok ok

KORRIGALT FAJLAGOS AR Ftim2 223 025 192 311 190 647 211525 209 907

Fajlagos atlagar szamitasnal | A nem elfogadhaté :
figyelembe vehetd ingatlanok | fajlagos érték mezé 223025 192 311 190 647 211525 209 907
korrigalt fajlagos ara: t6riésre keril

KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR 205 483|Ft/m2

KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR kereken 205 500{Ft/m2 Targyi ingatian gaz kozmivel nem rendelkezik, fitése

ALAPTERULET 64|m2 Megjegyzés: egyedi fatiizelésii cserépkalyhaval, valamint

ALAPTERULET x FAJLAGOS ATLAGAR melegitikkel oldhaté meg.

13 000 000|Ft

261112 ¢ ,//
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ERTEKELESt SZAKVELEMENY
FHB lugattan Zrt.

Paros piaci 6sszehasonlité médszertan

? Zéhasontits 3. fit6 .
: 1084 Budapest VIl 1084 Budapest VI, 10684 Budapest VIll. keriilet, 1084 Budapest Viil. 1084 Budapest VHil. keriilet,|
: cim keriilet, Jozsefvaros keriilet, Jézsefva 6 a keriilet, Jozsefvaros Jozsefvaros
Kalvaria tér Karis u. Nagyvarad tér Teleki tér Karacsony Sandor u.
! Megnevezés:
' GAZDASAGI TENYEZOK
Ar (Ft) 16 200 000 Ft 13 700 000 Ft 13 800 000 Ft 17 200 000 Ft 19 000 000 Ft
Telek teriilet (m2) 0
|Redukalt teriilet (m2) 55 59 67 72 73 89
| _|Egységar (F/m2) 274 576 204 478 193 056 235616 213483
Tulajdonalr, viszonya/tipusa) Ajanlat/Kinalat Ajantav/Kinalat Ajantat/Kinalat Ajanlat/Kinatat Ajanlat/Kinalat
Korrekcids tényezd 95% 95% 95% 95% 95%)
Eladas/Ajanlat iddponija
Korrekcibs tényezo 100% 100% 100% 100% 100%
Korrigalt Ar 15 390 000 Ft 13015 000 Ft 13 205 000 Ft 16 340 000 Ft 18 050 000 Ft
‘[Korrigaht Fajlagos Ar (FUm2) 243030 260 847 194 254| 183 403 223 836 202 809
Fajlagos alapar alapjan tett
megéllapitas
[FOBB JELLEMZOK
Funkcié
Elhelyezkedés
‘|Epités éve
Miszaki allapot, szinvonal
Egyéb
RREKCIOS TENYEZOK
Nagyobb Nagyobb Nagyobb Nagyobb Nagyobb
| |m2 55 59 67 72 73 89
Alapteriilet 105% 110% 115% 115% 120%
. Hasonls Hasonlo Hasonlo Hasonlo Hasonlé
i ej:zza“"“sag“" - méret, tajolas, 100% 100% 100% 100% 100%
‘Hasonlo Kedvezétienebb . :“Kedvezitlenebb Hasonld - Hasonid
Infrastruktira - kazmivek, 100% T10% 110% 100% 100%
Hasonio S Hasonlg e Hasonlo “Hasonlé 00T T Hasonld'
Mikrokornyezet - szomszédos -
épi a yezd 100% 100% 100% 100% 100%

P p
forrasok

CHasonlé U L T Hasonld i Hasonld” U} T Hasonle o B0

=
JMdaszaki szempontok - = -
tartd épiletgépé 100% 100% 100% 100% 100%
homickzatok, burkolatok

Hasonld. 1. .. . :Hasonlo .

T Hasonle T

Hasznalati szempontok -
funkcionalis avultsag, 100% 100% 100% 100% 100%
karbantartas, hasznalat

"P-raSeﬂlé N ) Hasonlé . = |7 2 “Hasonld . . Hasonle R T HASoN:
Jogi szempontok - elirasok,
osztott tulajdon, kapcsolédeé jogok 100% 100% 100% 100% 100%
.jés tények,
“ “Hasonlg TR Hasonlé ™ ] 5 “Hasonld 4= Hasonlg =] 0 " iHasonle
Alternativ hasznositas -
funkciovaltas, dtépithetdség, . 100% 100% 100% 100% 100%
“-Hasonld S Hasontd Ao Hasonld T Hagenld ] T S Hasonlo
Egyéb (maszaki felszereltséq,

: | kGzmd kapacitas, fejleszthetdség) _ 100% 100% 100% 100% 100%
OSSZ KORREKCIO 5% 21% 27% 15% 20%
Korrekcio mértéke miatt az
Bsszehasonlito adat ok ok ok ok ok

KORRIGALT FAJLAGOS AR Ftym2 273 830 235047 232 005 257 411 243 371
Fajlagos atlagar szamitasnal | A pem etfogadhats
figyelembe vehetd ingatlanok | fajlagos énék mezé 273 890 235047 232 005 257 411 243 371
korrigalt fajlagos ara: térlésre keriif
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR 248 345|Ft/m2
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR kereken 248 300|Ftim2
ALAPTERULET 55{m2 Medieayzé A targyi ingatlant leszemlézni nem tudtuk, ezért attagos

ALAPTERULET x FAJLAGOS ATLAGAR
{kerekitve}

14 000 000|Ft




ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatian Zrt.

Paros piaci 6sszehasonlité modszertan

ehasontit6 2,

A» homjokzatok, burkolatok

1084 Budapest VII. 1084 Budapest VIII. 1084 Budapest VIl. keriilet, 1084 Budapest Vil 1084 Budapest VIIL. keriilet,
CiM kerilet, Jozsefvaros kertilet, Jozsefvaros Jozsefvaros keriilet, Jozsefvaros o a
: Katvaria tér Kéris u. Nagyvarad tér Teleki tér Karacsony Sandor u.
Megnevezés:
‘|GAZDASAGI TENYEZOK
“AAr (FY 16 200 000 Ft 13 700 000 Ft 13 900 000 Ft 17 200 000 Ft 19 000 000 Ft
“| Telek teriilet (m2) 0
Redukalt teriifet (m2) 69 59 67 72 73 89
__ Egységar (FUm2) 274 576 204 478 193 056 235 616 213 483
Tulajdonétr, viszonyaltipusa) Ajanlav/Kinalat Ajanlat/Kinalat Ajanlat/Kinalat Ajanlat/Kinalat Ajanlav/Kindlat
Korrekcios tényezd 95% 95% 95% 95% 95%
Eladas/Ajantat idépontja
Korrekeios tényezd 100% 100% 100% 100% 100%|
| Korrigatt Ar 15 390 000 Ft 13 015 000 Ft 13 205 000 Ft 16 340 000 Ft 18 050 000 Ft
. {Korrigalt Fajlagos Ar (FYm2) 213 030 260 847 194 254 183 403 223836 202 809
Fajlagos alapdr alapjan tett
: megallapitds
E QBB JELLEMZOK
Funkcié
Elhelyezkedés
“{Epités éve
| Miiszaki allapot, szinvonal
Egyéb
RREKCIOS TENYEZOK
i Hasonld Hasonld Hasonio Hasonld Hasonlo
[ 7 m2 69 59 67 72 73 89
Alapteriilet 100% 100% 100% 100% 100%
Hasonld Hasonié Hasonlé Hasonld Hasonld
epren dotssack - méret, tiolas, 100% 100% 100% 100% 100%
Hasonl6, " “Hasonlo " Hasonlg’ Hasonlg ™ ‘- Hasonld
. |Infrastruktiita - kszmdvek, 100% 100% 100% 100% 100%
“Hasonls i - Hasonio “-Hagonls iy
| | Mikrokormyezet - szomszédos
| ept P a 3 100% 100% 100% 100% 100%
~{forrasok
7 T HASon5 .
" |Mdszaki szempontoi -
0 épiil 80% 100% 100% 100% 100%

“IHasznalati szempontok -

{kerekitve)

“{funkeionalis avultsig, 85% 85% 85% 85% 85%
-.|karbantartas, hasznafat
Hasonlg” 7 “Hasonto oo
E ! Jogi szempontok - elSirasok,
- |osztott tulajdon, kapcsol6dé jogok 100% 100% 100% 100% 100%
. 1és tények,
i Haisonto ~ 7 - "Hasonlo Hasonlo
Alternativ hasznositas -
funkciovaltas, atépithetdség, 100% 100% 100% 100% 100%
‘Hasonld - “Hasonlé . Hasonio i Hasonlé T Hasonld
~|Egyéb (miszaki felszereltség,
| kozma kapacitas, fejleszthet6ség) ) 100% 100% 100% 100% 100%
0SSZ KORREKCIO -32% -15% -15% -15% -15%
Korrekcio mértéke miatt az
dsszehasonlité adat ok ok ok ok ok
KORRIGALT FAJLAGOS AR Ftim2 177 376 165116 155 892 1980 260 172 388
Fajlagos atlagar szamitasnal | A nem eif
figyelembe vehetd ingatlanok | fajl érték mezé 177 376 165 116 155 892 190 260 172 388
korrigalt fajlagos ara: tortésre kerit
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR 172 206}Ft/m2
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR kereken 172 200|Ft/m2
ALAPTERULET 68|m2 Megjeay Rassz b 96, ethanyagolt miszaki
= ATLAGAR aflapotu lakas.
ALAPTERULET x FAJLAGOS ATL
12 000 000|Ft
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatian Zrt.

Paros piaci 6sszehasonlité médszertan

‘lhomiokzatok, burkolatok

1084 Budapest Vill. 1084 Budapest VHI. 1084 Budapest VIIL. keriilet, 1084 Budapest Vill. 1084 Budapest VIIL keriilet,|
CiM keriilet, Jozsefvaros keriilet, a 0 a keriilet, Jozsefvaros Jozsefvaros
Katvaria tér Kéris u. Nagyvarad tér Teleki tér Karacsony Sandor u.
Megnevezés:
GAZDASAG! TENYEZOK
. Ar (Ft) 16 200 600 Ft 13 700 000 Ft 13 900 000 Ft 17 200 000 Ft 19 000 000 Ft
_ | Telek teritet (m2) 0
Redukait teriilet (m2) 56 59 67 72 73 89
| | Egységar (FYm2) 274 576 204 478 193 056 235616 213 483
Tulajdonatr, viszonyaitipusa) Ajanlat/Kinalat Ajanlat/Kinalat Ajanlat/Kinalat Ajanlat/Kinalat Ajaniat/Kinalat
Korrekcids tényezs 95% 95% 95% 95% 95%
Eladas/Ajanlat idpontja
- |Komekciés tényezd 100% 100% 100% 100% 100%
:“{Korrigait Ar 15 390 000 Ft 13 015 000 Ft 13 205 000 Ft 16 340 000 Ft 18 050 000 Ft|
‘| Korrigalt Fajlagos Ar (F/m2) 213030 260 847! 194 254 183 403| 223 836 202 809
Fajlagos alapar alapjan tett
megallapitis
m
Funkcié
Ihelyezkedés
Epités éve
Miszaki allapot, szinvonal
~|Egyéb
lKOREEKCIOS TENYEZOK
Hasonlo Hasonlo Hasonlo Hasonld Hasonlo
| :jm2 56 59 67 72 73 83
_|Alapterilet 100% 100% 100% 100% 100%
Hasonlo Hasonlo Hasonlo Hasonlo Hasonlo
joiekadattsagok - méret, éjolds, 100% 100% 100% 100% 100%
ejtés
“Hasonlo “Hasonlg Hasonlo: " Hasonlo Hasonié
Infrastruktra - kizmévek, 100% 100% 100% 100% 100%
N T Hasonld Hasonls, - Hasonlo . “HasGnIg . Hasonlo. -
Mikrokornyezet - szomszgdus
|| épiiletet 4 yezd 100% 100% 100% 100% 100%
[forrasok
1 *HAsonl6 “Hason ~ 2 Hasono.
Miiszaki szempentn-k - - K
*|tartoszerk i 100% 100% 100% 100% 100%

Hasznélati szempontok -

korrigalt fajlagos ara:

torlesre keriil

funkcionalis avultsag, 100% 100% 100% 100% 100%
karbantartas, hasznélat
-+ Hasonl6 ™ - Hasond. : Hasonld _Hasonlo
Jogi szempontok - elGirasok,
osztott tulajdon, kapcsolédé jogok 100% 100% 100% 100% 100%
| és tények,
Hasonlé: 7%
‘| Alternativ hasznositas -
funkciovaltas, atépithetdség, - 100% 100% 100% 100% 100%
- Hasonlo Hasonlg: i " Hasonlé:
Egyéb (miszaki felszereitség,

*{kozmis kapacitas, fejleszthetaség) 100% 100% 100% 100% 100%
6S5Z KORREKCIO 0% 0% 0% 0% 0%
Kosrekcio mértéke miatt az
osszehasonlité adat ok ok ok ok ok

KORRIGALT FAJLAGOS AR Ftim2 260 847 194 254 183 403 223 836 202 809

Fajlagos atlagar al | A nem eff
figyelembe vehet6 ingatlanok | fajlagos érték mezé 260 847 194 254 183 403 223 836 202 809

KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR

213 030)|Fym2

KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR kereken

213 000)Ft/m2

ALAPTERULET

56{m2

{kerekitve)

ALAPTERULET x FAJLAGOS ATLAGAR

12 000 000|Ft

Targyi ingatlan gaz kazmivel nem rendelkezik, fitése
egyedi elektromos melegitokkel ofdhaté meg.
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY.
FHB Ingatlan Zst.

Paros piaci 6sszehasonlitéo modszertan

(kerekitve}

1084 Budapest VIl 1084 Budapest Viil. 1084 Budapest Vill. keriilet, 1084 Budapest VIII. 1084 Budapest Vill. keriifet,
CiM keriilet, Jozsefvaros keriilet, J6z: a 6 a keriilet, Jozsefvaros Jozsefvaros
Luther u. Baross u. Baross u. Népszinhaz u. Kenyérmezé u.
Megnevezés:
GAZDASAGI TENYEZOK -
Ar (FY) 55 000 000 Ft 32 000 000 Ft 32 000 000 Ft 22 (00 000 Ft 33 000 000 Ft
Telek teriilet (m2) 0
Redukalt teriilet (m2) 295 218 123 134 104 121
AEgységar (Fym2) 252 294 260 163 238 806 211538 272727
Tulajdondtr, viszonyallipusa) Ajanlat/Kinalat Ajaniat/Kinalat Ajantat/Kinalat Ajaniat/Kinalat Ajaniat/Kinalat
Korrekciés tényezd 90% 90% 90% 90% 90%)|
Eladas/Ajanlat iddpontja
Korrekcios tényezd 100% 100% 100% 100% 100%|
Korrigalt Ar 49 500 000 Ft 28 800 000 Ft 28 800 000 Ft 19 800 000 Ft 29700 000 Ft
Korrigait Fajlagos Ar (FUm2) 222 395 227 064 234 146 214 925 190 385 245 455
Fajlagos afapar alapjan tett
megallapitas
___;0 BE JELLEMZOK
“|Funkeis
- {|Elhelyezkedés
“ {Epités éve
Miiszaki allapot, szinvonal
_|Eayeb
|KORREKCIOS TENYEZOK
. Kisebb Kisebb Kisebb Kisebb Kisebb
| [m2 295 218 123 134 104 121
| Alapteriilet 95% 75% 75% 75% 75%
Hasonld Hasonlé Hasonlé Hasonlo Hasonlo
Telekadottsagok - méret, tajolas, 100% 100% 100% 100% 100%
tejtés
‘Hasonlo Hasorild Hasonlé “"Hasonlo " Hasonlo
{Imfrastruktira - kozmdvek, 100% 100% 100% 100% 100%
" KeavezoUeneh. Kodvezotienebb T Kedvezotlenebb | Kedvezollenebb |
v Mikrokérnyezet - szomszédos
épiiletek, panorama, szeninyezd 110% 110% 110% 110% 110%
‘{forrésok E
Kedvezobb:
. {Maszaki szempémok - )
6 épiiletgépé 90% 95% 100% 100% 95%
“Hasonle T ‘Hasohlg " Hasons Hasonld
‘{Hasznalati szempontok - s
funkcionalis avulisdg, 100% 100% 100% 100% 100%
: {karbantartas, hasznilat
“Hasonlé - Hasonlo - i Hasonlg Hasonlé ‘Hasonlé -
: Jogi szempontok - elSirasok,
osztott tufajdon, kapesolodé jogok 100% 100% 100% 100% 100%
:dés tények,
T Hasonlé T “Hasonlo - Hasonld
" {Alternativ hasznositas -
{funkcidvaltas, atépithet6ség, 100% 100% 100% 100% 100%
B - Hasonld - : Hasonlé Hasonto -~ 1o “Hasonlo “Hasonlo™
" 1EQyéb (miiszaki felszereltség, *
" 1k6zma kapacitis; fejleszthetoség) 100% 100% 100% 100% 100%
$SSZ KORREKCIO 6% -22% -18% -18% -22%
Korrekcio mértéke miatt az
osszehasonlité adat ok ok ok ok ok
KORRIGALT FAJLAGOS AR Ft/m2 213 554 183512 177 313 157 067 192 375
Fajlagos atlagar szamitasnal | A nem elfogadhaté
figyelembe vehetd ingatlanok | fajlages érték mezé 213554 183 512 177 313 157 067 192375
korrigalt fajlagos ara: torlésre keriil
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR 184 764|Fm2
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR kereken 184 800{Ft/m2 .
ALAPTERULET 295[m2 A targyi ingatiant leszemlézni nem tudtuk, ezért atlagos
ALAPTERULET x FAJLAGOS ATLAGAR i
55 000 000 |Ft

50/112




ERTEKELESE SZAKVELEMENY
FHB lugatian Zrt.

Paros piaci 6sszehasonlité médszertan

| Dsszenasoning 2. - Bsszenasontitd 4.

1084 Budapest Viil. 1084 Budapest Viil. 1084 Budapest VIli. keriilet, 1084 Budapest VHI. 1084 Budapest VIil. keriilet,|
keriilet, Jozsefvaros keriilet, J6zsefvaros Jozsetvaros keriilet, a & a
Luther u. Baross u. Baross u. Népszinhaz u. Kenyérmezd u.
Megnevezés:
GAZDASAGI TENYEZOK
CJArEy 55 000 000 Ft 32 000 000 Ft 32 000 000 Ft 22 000 000 Ft 33 000 000 Ft
Telek teriifet (m2) 0
Redukalt terilet (m2) 103 218 123 134 104 121
Egységar (FUm2) 252 294 260 163 238 806 211 538 272727
Tulajdonétr. viszonyaltipusa) Ajantat/Kinatat Ajanlat/Kinaiat Ajaniat/Kinalat Ajanlat/Kinatat Ajanlat/Kinalat
Korrekcids tényezs 90% 90% 90% 90% 90%:
Eladas/Ajanlat idépontja
Korrekcids tényezé 100% 100% 100% 100% 100%
Korrigélt Ar 49 500 000 Ft 28 800 000 Ft 28 800 000 Ft 19 800 000 Ft 29 700 000 Ft
Korrigalt Fajlagos Ar (FUm2) 222395 227 064 234 146] 214 925 190 385 245 455
Fajlagos alapér alapjan tett
megalfapitas
IFOBB JELLEMZOK
i Funkcio
Ethelyezkedés
Epilés éve
Miiszaki allapot, szinvonal
. |Egyéb
|KORREKCIOS TENYEZOK
] Nagyobb Nagyobb Nagyobb Hasonid Nagyobb
| -|m2 103 218 123 134 104 121
Alapteriilet 125% 110% 110% 100% 110%
Hasonlo Hasaonlo Hasonld Hasonlo Hasonlo
L‘;’z's‘a““s"““ - méret, thjolas, 100% 100% 100% 100% 100%
Hasonld ] - _Hasonio : Hasonlo' A Hasenld = Hasonld
|mirastruktdea - kozmivek, 100% 100% 100% 100% 100%
N JrHasonle- i T S Hasbnle
;Jept p yezo 100% 100% 100% 100% 100%
forrasok
T Ketlvezébb
Miszaki szempon(ob‘ B
tar , épiiletgépe 90% 95% 100% 100% 95% ;
" Jhomiokzatok, burkolatok :
: Hasznétati szempontok -
* [funkcionalis avultsag, 100% 100% 100% 100% 100% i
karbantartas, hasznalat .
Hasonlo . .- Hasonio ~Hasonlo -] . Hasonld :
- §Jogi szempontok - eldirasok,
osztott tulajdon, kapcsolédd jogok 100% 100% 100% 100% 100%
és tények,
T Hasonis
Alternativ hasznositas -
i6valtas, atépithetdsé 100% 100% 100% 100% 100%
i “Hasonlo
: ‘Egyéb {miiszaki felszereltség,
|kszmi kapacitas, fefleszthetoséa) 100% 100% 100% 100% 100%
©5SZ KORREKCIO 13% 4% 10% 0% 4%
Korrekcié mértéke miatt az :
dsszehasonlité adat ok ok ok ok ok :
KORRIGALT FAJLAGOS AR Ftim2 255 447 244 683 236 418 190 385 256 500
Fajlagos atlagar szamitasnal | A nem elf ; i
figyelembe vehetd ingatlanok | fajlagos érték mezé 255 447 244 683 236 418 190 385 256 500
korrigait fajlagos ara: torlésre keriil ‘
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR 236 687}Ft/m2 |
KORRIGALT FAJLAGOS ATLAGAR kereken 236 700{Ft/m2
ALAPTERULET 103{m2 . A targyi ingatiant leszemlézni nem tudtuk, e2én atiagos
tiszakk ikai aliapotot frité i

ALAPTERULET x FAJLAGOS ATLAGAR

(kerekitve) 24 000 000|Ft

511112




OFHB

ERTEKELES) SZAKVELEMENY
FHB Ingatian Zn,

310,00[Fve [ Redukalt alapteriilet.]  833[m2
DCF szerinti évek ]1.8v [2.6v |3.6v [4.6v [5.6v [6.ev i
A. BEVETELEK | 2016] 2017 2018 2019 2020 2021 2022
{Eves névekedési ttem % I I I I I o] of 0,25] 0,25{ 0,25] 0,25] 6,25]
PGI 1=Polencialis bevétel | [Euréiev 56 659 €] 56 659 €] 56 800 €] 56 942 €] 57 085 €] 57 227 €] 57 370 €]
Bérbe adhatd terilet Berteti dij Alapteritet €hé
Hrsz.: 100 000 000
1oldszinti fakasok 6,00 €/hé 290.14 [m2 1741 80000 000
emeleti lakas 6,50 €/ho 55.81  jm2 363 60000 000
emeleti irodak 6,50 €/hé 402.76  [m2 2618
ho m2 [} 40000000
Minddsszesen 749im2 4722 20 000 000
A bérbe adoti ingatlanrészek bérleti dija szocialis alapon kerult . ezéd jelen a piaci adatok szerint 0 Focmed . : s . i 3 Lozaaad . Sl
végezzik el. 3 4 5 6 v
-20 000 000
-40 000 000
Osszes béreti bevétel euro/év 56 659 56 659 56 800 56 942 57 085 57 227 57 370
Kihasznaltsag I 75.00% 75,00% 75,00% 80,00% 80,00% 80,00%. 80,00%
i 3 agbol adsds 2 14 165 14 165 14 200 11388 11417 11445 11474
G i és behajtasi ég_ | 0,25%[erev 142 142 142 142 143 143 143
Gsszes tervezhets bevétel eurd/év 42 352 42 352 42458 45 411 45 525 45 639 45753
Osszes mikddési bevétel [Frev | I | 13129200] 13129200] 13162023] 14077532] 14112726] 14 148008] 14 183 378]
B. KIADASOK I
Egyszeri raforditis ktsg. - a bérbe ad gh ikség ruhazas kiltség Targyi lakasok illetve irodak j Bapotukb nem pi pesek a béreti piacon, ezért e¢
— kiadasként 40.000.- FYm2 feldjitasi koltsé cseréje, kizmi ékek cseréje, fiité
Kivitelezési koliség I 40 oool Ftm2 33307 320 Fll festés, stb.) szamoltunk.
M i kereken | 1 | 33300 000 £t}
Felujitasi alap potlasi koltség 500[Fum2 (bérikre & nem hérithato 416 342 416 342 416 342 416 342 416 342 416 342 416 342
R koltségek)
Menedzsment dija Mikodési bevétel| 1,0%]|-a 131292 131292 131 620 140775 141127 141480 141834
IT laj fenntartasi kb ikedést bevétet 1,0%]-a (béridkre &t nem harithatd 131292 131292 131 620 140775 141127 141 480 141 834
kaitségek)
[Epiiletbi i iikadesi bevétel 2.0%|-a (bérikre &t nem hérithato 262584 262584 263 240 281 551 282 255 282 960 283 668
kapcsol6dé adék, egyéb ktsg. kiltségek) |
Osszes kiadas 941 510 941 510 942 822 979 443 980 851 982 262 983 677
EVENKENTI CASH FLOW (A-B ) -21112309] 12187691] 12219201] 13098089] 13131875 13165746] 13199701
21112 309 12 187 691 12219201 13098 089 13131 875 13 165 746 13199 701
[Diszkonttényezé ] r=] 8,50%] 1,0000 0,9217 0.8495 0,7829 07216 0,6650 06128
EVENKENTI CASH FLOW JELENERTEKE ( PV ) -21112309] 11232895 10379665 10254 600 9 475 624 8755819 8 090 692
EXIT ERTEK JELENERTEKE |oxesitesi rata [7.50%
brokjaraden / tGksitest rata) - di —
INGATLAN HOZAMSZAMITASSAL MEGHATAROZOTT ERTEKE ! 150 000 000 Ft Faitagos enek 180 141 Ft Jm2 +APA
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

Piaci 0sszehasonlito modszer - telek

Targyi

Piaci 6sszehasonlité 1

Piaci 6sszehasonlité 2

1084 Budapest VIIL. keriilet,

1084 Budapest, Vill. keriilet,

1084 Budapest, VHI. keriilet,

Cim Tavaszmez6 utca 6. belteriilet - Orczy negyed belteriilet,Baross utca 106.
Ovezet L1-vil-2: pagyvarosms L1-Vili: nagyvérosias lakéteriiiet L1-VIil-: nagyvarosias lakotert
lakateriilet

Osszehasonlité adat forrasa ingatlan.com/21270632 ingatlan.com/20035560
Korrekciés modell Adat leiras Adat leiras Korr. Adat leiras Ko
Telek teriilet, m® 1936 1407 0.0% 869 -10
Kinalati / vételara 180 000 000 Ft -5,0% 179 900 000 Ft -5
Tranzakci6 datuma / 2016.03 0,0% 2016.03 0
imgatlanpiaci inflacié

Faljagos ara (Ft/m?) 121 535 196 669
Elhelyezkedés 10,0% 5
Telek formaja Téglalap alaku Téglalap alaku 0,0% Téglalap alakd 0
Telek lejtése 0.0% 0
Telek beépithetdsége 60% 65% -5,0% 65% -5
Szintteriileti mutaté 3,5 4,0 4,0

Epitési korlatozasok Muem!e’lfx kor’nyezet. Muemle’b’n kornyezet, 0.0% ) 15

miemlék miemlék

Infrastruktara, kézmiivek osszkdzmi osszkdézmii 0,0% 6sszkdzmii 0
.varos"lde.zgenforgalml 0.0% 0
Jielentésége

Egyéb szempont 2 Bontasi kompenzacid 0,0% -10
Korrigalt fajlagos ar / 128 910 F¥m2 127 612 Fm2 5,0% 127 835 F/m2 .35
Osszes korrekcio

Korrekcié engedélyezése ok 5% ok -
Piaci ésszehasonlitison

alapulé érték: 249 570 377 Ft ) )
Megjegyzés: Az ingatlan miiemléki kérnyezetben fekszik
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mf W | ERTEKELES] SZAKVELEMENY
. n FHB Ingatlan Zrnt.

EPULET/EPULETEK KOLTSEG ALAPU ERTEKELESE

Epiilet megnevezése: llakéhéz, udvar l

S =

> =5 :'3 ‘z £ o= - éf» 0 §
Helyiségcsoport (év) (év) (mH (m?) (Ftim?) “(Ft
|Féldszint lakasok ][ 1896]| 120][ 1970|| 120]{348 j[290 ||  160000}| 557
[Emeleti lakas+irodak ' || 1896]] 120][ 1970]| 120}{550 ~|l459 ~}|  150000|| 825
[Pinceszint || 1896]| 120] || 120|f3s0 |f291 - || 100000 - 349
[Lépcsohaz o || 1896][ 120][ 1970} 120f[184 {153 ||  100000|| . 183
|Félemelet o || 1960]| 56| || 100{]93 |77 [ 90 000] | 83
|Udvari raktarépuletek || 1960” 56” ” 100”823 ”686 || 120 ooo” 98 8
[Osszesen : . :_j||; ‘, ||’ ' || || ||2348 [l 1,95_.:7f||~'>_» o “”;;7»32987
Eredmény
Epiilet koltség alapti értéke dsszesen: l 70 546 782| Ft




ERTEKELES! SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

MARADVANYERTEK SZAMITAS

Eejlesztési szam e R il =

Telek alapteriilet 1936 m2 A fejlesztés soran a milemléki épiiletrészt

Beépithetdség 60 % lutcafronti épliletszarnyat/ teljes egészében

Epitmény magassag 23 m feltjitjak, valamint a belsé udvari részen (j

Terepszint alatti beépithetdség 85 % épitésii szarnyat hoznank létre. A telek 80 %-a

Epithetd szint 3 m belmagassag esetén 7 szint alatt teremgarazst alakitanak ki a szabalyozasi

Beépitett brutté dsszes teriilet fszt felett 8131,2 m2 tervnek megfeleléen.

Beépitett brutto 6sszes teriilet fszt alatt 1645,6 m2

Beépitett nettd 6sszes teriilet fszt felett 6911,52

Beépitett nettd dsszes terllet fszt alatt 1481,04

Eladhato lakasterilet 6220,368

Eladhato parkol6 darabszama 64 1 bealié mérete:

Bevétel 6s koltségelemek - " Méniskegység bevétel [F1]

1. Ertékesités 2236 676 386 Ft
1.1 lakas m? 435 000 6220 2705860080 Ft 2 130 598 488 Ft
1.2 lakas 1,90 alatt m? OFt OFt
1.3 mélygarézs db 1350 000 64 86 400 000 Ft 68 031 496 Ft
1.4 terasz m? 0Ft 0 Ft

egyéb kilon éntékesitheld teriiletek, foldszinti m
1.5 dzletek 0Ft 0Ft
egyéb kiilon értékesitheld teriletek, helyiségek pl. .
1.6 tarolok m 217 500 222 48 318 930 Ft 38 046 402 Ft
...... Méﬁéi&leé‘yséj '“Faj’lagos' Teriilet vagy it s
vagy héhyad ) koltség r;etté eqység Netté koltség [F1]
: ) . : : . [Fm]

2. Teriiletel6készités kbltségei | 29 808 000 Ftl
2.1 Telekalakitas 0Ft
2.2 Bontas m® 25 000 600 15 000 000 Ft
2.3 Belsé és kilsé utak, jardak m? 0 Ft
2.4 Kerités és kapuk m 0 Ft
2.5 Parkositas m? 20 000 290 5 808 000 Ft
2.6 Kiilsé kézmli és kbzmiifejlesztés 9000 000 Ft

- Viz, -szennyvizkézmdi 3000 000 3 000 000 Ft

- Gazkézmii 3000 000 3000 000 Ft

- Elektromos dram 3 000 000 3 000 000 Ft
2.7 Egyéb ™ -

3. Kivitelezési kéltségek
3.1 Jakas Ui épitésd szd

. 984243 320 Ft

32 1166 400 000 Ft

terasz m? OFt
3.3 1,90 alatti terek m? OFt
3.4 mélygarazs m? 120 000 1481 177 724 800 Ft
3.6 koéz6s helységek m? 120 000 691 82938 240 Ft
3.6 parkold m? OFt
3.7 kiszolg. gépészet m? 0 Ft
egyéb kilon értékesitheté teriiletek, helyiségek 2
3.8 (pl. térolok) m 120 000 222 26 656 720 Ft
4. Tervezés és szoft kdltségek

4 1 Tervezési kéitségek o

SS7RSEN 1,0% 14 379 651 Ft

4.2 Engedélyek, kéltségei 6sszesen 1,0% 14 677 731 Ft
4.3 Projekt management: miiszaki ellenérzés 1.0% 14 677 731 Ft
4.4 Beruhazoi dij 3,0% 44 033 192 Ft
4.5 Marketing 2,5% 36 694 327 Ft
4.6 Ertékesités 3,0% 67 100 292 Ft
4.7 Ugyvédi kéltség 0.8% 16 775 073 Ft
Céltartalék (2.+3.44.) %-ban kifejezve 5.0% 5% 83 805 554 Ft.
. Finanszirozas kéltségei 0.0% " 3%- 6%
6.1 Sajat erd (2.+3.4+4.+5.)* "n"%) 0.0% y OFt
6.2 Bank altal finanszirozott koltséghanyad 0 Ft

7. Befektetd haszna 15.0% 13% - 20%

263 987 495 Ft|

8.  Telek maradvanyértéke 270 220 772 Ft|
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ERTEKELES! SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.
Az ingatlan kérnyezetében talathaté uj épitésii iakasok piaca
illes uteca 12 24 M Ft 52 nm? 1+ 11él _
Jézsefvaros — Orczynegyed
8. kerdlet, Budapest '
461 538 Ft/m2
Rigo utca 29.9 8 F1 88 m? 3
Jozsefvaros — Csarnoknegyed
8. kerilet. Budapest
& Eirsitem
Tolnai Lajos utea 249 M Ft 50 m? 2
Jozsefvaros — Csamoknegyed
8. keriilet. Budapest :
P HEBME
[FRESS
438 000 Ft/m2
Prater utca 6-8. 26.5 M Ft 45 m* 2
Jozsefvaros — Corvinnegyed
8. kerilet, Budapest
s @
Fajlagos érték: 7 588889 Ftm2
Aurdra utca ' 28.9 M Ft 62 m? 1+ 21él =
Jézsefvéaros — Csamoknegyed
8. keriilet, Budapest - : : .
’ HEME
Rz v b )
Fajlagos érnték: 466 129 Ft/m2
B Dugonics utca 18.6 M Ft 40me  A+1fel
Jozsefvaros — Orezynegyed
§, keriilet. Budapest
465000 FYm2
Fecske utca 14.5 M Ft 28 m? 1+1%
Jézsefvaros — Csamoknegyed
8. keridet, Budapest
. @ Elrejtem
Fajlagos érték: 517857 Ftm2
/{
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Jazsefvaros -
QOrczynegyed

8. kerGlet. Budapest

500 000

Kalvaria utca
Jézsefvidms - Drczynegyed
& kerdle! Budapest

Garazsok
eihelyezkedés
Jozsef korit 78

Jozsefvaras — Corvinnegyed
8. kerlet. Budapest

Vig utca

8 kerulet. Budapest

Prater utca
Jézsefvdros ~ Corvinnegyed
8 kertlet. Budapest

Baross utca 116
Jozsefvaros - Corvinnegyed
8. keritet. Budapest

Fecske ufca

8. keriilet. Budapest

Kisfaludy uica
Jézsefvaros — Corvinnegyed
8. kenilel, Budapest

8. keritlet, Budapest

Fajlagos érnték: 423 404

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatian Zit.

265MF 53 m? 2

Ftm2

19.9 K1 Fy 47 m? 2

Ft/m2

ar terdiet

2.98 3 Ft 14 m?

IMFY 16 m*

Jozsefvdres — Csarncknegyed

2.99 4 Ft 14 m?

1.79 11 Fy 16 m2

2.5 MFt 18 m?

Jbzsefvaros — Csarmoknegyed

2.88 M Ft 13 m?

Jozsefvaros - Orczynegyed 185MFt 13 689 ny?

57/112
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Eredmények

VEGKO

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

VETKEZTETES

Erték Suly Sulyozott érték

Médszer (Ft) (%)

_IPiaci alapu || 153 000 ooo|| 0” 0| Ft
IHozam alapt (direkt tokésités) || 0|| O|| OI Ft
[Hozam alapti (DCF szamitas) I 150 000 000] | o 0| Ft
|K6|tség alapy || 320 117 159| | _ o| Ft
[Epitmények koltség alapi || 70546 762 of[ Rt
ITe‘lek piaci alapt ] | 249570 377“| [ - S o| Ft
[Maradvany érték alapu (ellendrzés) H 270220772 | 100|[ . 270220772| Ft

Osszesen:

Megallapitott érték (kerekitve):

Indoklas:

| 270 220 772| Ft

| 270 200 ooo-] Ft

1.
Az ingatlant értékeltiik, mint "lak6haz, udvar, gazdaségi
épulet". Az igy kapott forgalmi érték a felepitmény teriilete, a
telek mérete, illetve a telek kihasznalatlan potencialja miatt
nem ad valos képet a forgalmi értékrél.

2.

Az értékelt ingatlan telek-kihasznaltsaga, beépitettsége a
szinttertleti mutatéhoz mérten nagyon alacsony, a
telekpotencial magas, igy az értékelés soran az ingatlant, mint

fejlesztési telek értékeltiik. :
2

o]

Ellen6rzé médszerként alkalmaztuk a telek piaci adatokon
alapulé értékelését.

4.

Az ingatlan a tulajdoni lap 1/1 pontja alapjan miiemlék
besorolasu. A feldjitas elvart miiszaki tartalmarél az illetékes
hatésaggal egyeztetni szilkséges.

A~

581112 7~
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

Nyilvantartasi adatok

Az értékelt ingatianra vonatkozo adatok:

Telepllésnév tulajdoni lap szerint : Budapest

Kerllet ha értelmezhetd : VI

Fekvés tulajdoni lap szerint : beitertlet

Cim természetbeni : 1084 Budapest, Tavaszmezb u. 6.
t'ulajdom Iap"szennt, ha 1084 Budapest, Tavaszmezd u. 6.
értelmezhetd :

Helyrajzi szam tulajdoni lap szerint : 35172

Ertékelt tulajdoni hanyad: |1 / 1

/

Ertékelt tulajdoni

hanyadra vonatkozban a 1

tulajdonos(ok) szama :

Foldrészleten talalthato

épuletek és épitmények 1 R

szama . " .‘ 7 ldb

Az ertekelt vagyonelemekre (telek+epuletek+felep|tmenyek) vonatkozé adatok
vagyonelemenkeént:

foldtertlet vagy épulet vagy e 1

: Eptilet v
Vagyonelem csoport felépitmény : Eplilet Wy
Tulajdoni Igp szerint Kivett lakdhaz, udvar, gazdaeédi épllet
megnevezés
Vagyonelem Kivett lakohaz, udvar, gazdaséagi épllet
megnevezése _
Alrészlet jele t'ulajdonl Iapuszermt, ha 0 1
értelmezhetd

Aranvkorona arieke tulajdoni lap szerint, ha 0 o

Y értelmezhetd - AK
Allag (&llapot adatok)
épulet vagy felépitmény
Osszesitett avultsagi 76,39%
mutatoja 1 0
helyszini szemle datuma | 2016.03.02
Ertékelt vagyonelem teljes 1193.4 -

terilete ak ‘ v n m2

ek tand tvany szenntl '

o forgalmi érték

o forgalmi értékbdl a
telek értéke kereken
o forgalmi értékbdl a
felépitmeny(ek)
értéke(i)

5091112
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' ERTEKELESI SZAKVELEMENY
‘ , ‘ FHB Ingatlan Zrt.

MELLEKLET

Megnevezés: [tulajdoni lap

Budapest Fovaros Kormanyhivatala Xi. Kertleti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pf. 415 Oldal: 1/2
Ehiteles tulajdoni lap - Teljes mdsolat
Megrendelés szam:8000004/88811/2016
2016.02.24

BUDAPEST VILKER. Szektor : 53

Belterifet 35172 helyrajzi sz4dm

1084 BUDAPEST VIII.KER. Tavaszmezd utca 6.

LRESZ
D {m2) nArid hatdr

$1292/1/72000/00.03.21

teriilat  kat &V . aloss

min. o ha m2 kofARL,

haz, udvear,

IVITT .29 HEFMI rendie

LRESZ
2 ZNBE/02.08. 21

tAELS hatarozal: Z 17/1/200G2402.0¢

o

22 N I/2002/02.08.21

idd: 20396731978/

U/1
% hatduess
1741/2002/02.08.2

£5r1d hatfrozat:

1
i

177172
)396/ L9

YT/L/E00E/ 020802

név: VI INGATLANKEZELD VALLALAT
cim: 1980 BUDAPEST LKER. Baross utca 63
1607 m2 tertietre.

3

.

: ot onos
BUDAPEST JOZSEEVARDSI ONKORMANYZAT
1082 BUDAPEST VIII.KER. Bauross utca €5-67
OBLRESZ

Folytatis akdvetkezo kapon




» . ERTEKELESI SZAKVELEMENY
. ' . FHB Ingatlan Zrt.

Budapest Févaros Kormanyhivatala XI. Kertlet: Hivatala
Budapest, X1, Budafoki it 59. 1519 Budapest, Pt. 415 Oldal: 272

E-hiteles tulajdoni lap - Teljes masolat
Megrendelés szam:8000004/88811/2016

2016.02.24
BUDAPEST VIILKER. Szektor : 53
Belteriilet 35172 helyrajzi szam
Folvtatas az elozé laprdl
HLRESZ

1. bejegyzd hatérozat, érkezési idd: 31253/1/2011/10.11.10

Vezetékjog

6 m2 nagysaga teriletre vonatkozdan.

jogosult:

név: EIMJ HALOZATI KFT.
cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci at 72-74.

2. hejegyzd hatirorat, érkezési idd: §641%/2/2011/21.05.02
Vezetékjog
2 m2 nagysagl teriiletre vonatkozdan, VMB-197/2010.
jogosult:
név: ELMU HALOZATI KFT.
cim : 1132 BUDAPEST I
3. bej hatérozat, érkezési L0807
Vezetékjog
& m2 nagysagin dletres vonatkozdar,
jogosult:
név: ELMI HALOZATI KFT.
cim : 113Z BUDAPEST XITI.KER. Vaci uat 72-74.
4. hejegyzd hatdrozat, érkezési idd: 68986/1/2013/12.03.22 P ?
Vezetékioyg
¢ m2 nagysagd teriletre vonatkozdan, VME-16U/20171.
jogasult:
_ név: ELMJ HALOZATI KFT.
cim : 1132 BUDAPEST XIII.KER. Vaci ut 72-74. ©
#hojegyzd hatdrozat, érkezési ids: 92135/1/2013/13.05.13
. t3rld hatdrozat: 104996/1/2013/13.06.12

Fellebbezés
A 68966/1/2013. szamt elsd fokté ingatlan-nyllvantartési hatdrozat ellen.
jogosult:

né&v: INTERNETIKA KFT.

cim : 1084 BUDAPEST Jdzsefl kdrut 52

Az E-hiteles tulajdoni lap masclat tartalma a kiadést megeldzd napig megegyszik az
ingatlan-nyilvantartéasban szerepld adatokkal. A szemle mésclat a fennallé bejegyzéseket,
a teljes masolat valamennyi bejegyzést tartalmezza. Bz az elektronikus dokumentum
kinyomtatva nem mindsdl hiteless bizonyltd ereid dokumentumnak.
TULAJDONI LAP VEGE

61112 & //
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

FH

MELLEKLET *

Megnevezés: |térképmésolat ‘

Budapest Fovaros Kominyhivatala XI Kertileti Hivatala
Budapest, X1, Budafoki ut 59. 1519 Budapest. Pf 415
E-hiteles térképmasolat
2016.03.16 13:15:50
Helymijzi szimt  BUDAPEST VILKER belteriilet 35172 Megrendelés sznt 9000:3433/2016
Meéretarany: 1: 1000

a3 \ \\ '»,.' \‘
/_/”"\\ \‘-. s s k .
i,\s:s-vsz kY \ 3518¢ w2
.\\ (_/') 5 A /Zl
_/ = 5 \_\ \". E 5

\
Y

A téretpmisokat a kiadast megeldzd napig negegyed az ingathn-nyitvantartisi térképi adatbazis tattaloaval

4

7

/
194
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

MELLEKLET

Megnevezos: |alaprajz
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

FHB Ingatlan Zrt.
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

FHB Ingatlan Zrt.
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ERTEKELES| SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.
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KVELEMENY

FHB Ingatlan Zrt.
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatian Zit.

MELLEKLET

Megnevezés:lmﬂholdkép ]

i ' Magyarotszagi Ro
éﬁ»ament Clvil'Szol

X

70/112




’ ERTEKELESI SZAKVELEMENY
i ‘ FHB Ingatlan Zrt.

MELLEKLET

Megnevezés:ll ILSZ térkép I
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g W ERTEKELESI SZAKVELEMENY
' FHB Ingatlan Zrt.

MELLEKLET

Megnevezés: IHESZ kivonat

L1-VIII jelit zartsord beépitésii, nagyvarosias lakdéteriilet épitési 6vezeteinek részletes
eldirasai

1.§

(1) Az L1-VIII jelt épitési dvezetek teriiletén
a) Az épiiletek foldszinti beépitési mértéke — teremgarazs, intézményi, kereskedelmi
funkcié létesitése, illetve ezek vegyes alkalmazasa esetén — az LI1-VIII-5
kivételével — elérheti a 100%-ot.

b) A felsd szintek beépitési mértéke, a mar meglévé épiiletek utdlagos udvarlefedése
esetének kivételével — nem haladhatja meg az el6irt beépitési mértéket.
egység csak az épiilet pinceszintjén, f6ldszintjén, valamint elsd emeletén alakithat6
ki, a brutté kereskedelmi célu szintteriilet legfeljebb 1.000 m? lehet.

d) Az Ovezetekben létesithetd, lakdfunkcidt nem tartalmazd kézintézményi és
szallasjellegli intézmények éplileteinek beépitési mértéke az 1. szamu tablazatban
meghatarozott mértéktdl eltérd lehet, foldszinti beépités elérheti a 100%-ot,
foldszint folotti beépités elérheti a 80 %-ot, az LI1-VIII-5 jelii épitési Svezet
kivételével.

e)’ Meglévé tetdtér — kizardlag a meglévéd tetdsikok megtartdsaval — beépithet6, de az
ingatlan beépitése az 5,0-0s szintteriileti mutatd értékét nem haladhatja meg,

H° alapfokl 6nkorményzati feladatokat ellat6é intézmények esetén az épitménymagassag

1. szamu tablazat szerinti legkisebb értékének legalabb 6,00 méternek kell lenni. A
csatlakozasnal az illeszkedés szabalyait kell alkalmazni.

(2)* Az épitési Gvezetek terifletén a telkek és az épitmények kialakitasard vonatkozé
paramétereket a 1. szamu tablazat tartalmazza.

1. sz. tdbldzar

Az épitési $nii reng
dvezet jele a telek megengedett az épiilet megengedett
legkisebb kialakithaté legnagyobb legkisebb | legkisebb | legnagyobb
becpi terepszint
epr- . g beépitési | szintterileti alath zoldfeliileti o .
Ll tés1 teriilete | szélessége i1 o (ores: P épitménymagassaga
p mértéke | mutatdja beépitési mértéke
mod e
mértéke
m m % m’/ m” % % m
. 65 4,00 85 15
L1-VIII-1 Z 500 18 <75 $4.50 1ot lll 16.0 723‘,0 -
, 60 3.50 85 15
L1-VIII-2 A 500 18 <75 $4.00 100! o 16,0 23,0
0 2, 0.4 LE
-V - =
L1-VIII-3 Z 500 18 <75 5 4.00° 100t ol 14,0 19.5 i
60 3,50 80 20
~VII- ,
L1-VHI-4 z 500 18 <70 54.00 100%! ol 12,5 16,0
L1-VIII-S Z 500 18 50 3,50 70 20 12,5 19,5

' Médositotta a 15/2015.(111.31.) 6nk. rendelet 10. §, hatalyos 2015. aprilis 3-t6].

: Megallapitotta az 50/2011. (1X.19.) 6nk. rendelet 12.§ (1) bekezdése, hatalyba Iép 2011.10.19-én

’ Médositotta a 48/2014. (XI1.05.) 6nk. rendelet 9. § (1) bekezdése, hatalyos 2014. december 5-t81.
* Médositotta a 48/2014. (XI1.05.) 6nk. rendelet 9. § (2) bekezdése, hatilyos 2014. december 5-t31.

’ 12/2008. (I11.18) sz. 6nk. rendelettel médosult rész

-
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‘ ; ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Znt.

MELLEKLET

Megnevezés:lkinélat 1. lakasok 38-45 m2

hup//ingatian.com/22112306/nvomtatas

ingatlan.com

Hirgetds adatai

Ajdniat eladdsra kindfl ingalian
Vételdar 10.9MFt
Alaptertiet 36 m*
Szobik szama 1
Cim 8 8. kerdlet, {Jozsef
Oazynegyed) Didszegi Samuel utw

Tipus tégla épitési lakas
ingatian Alfapota  felujitott
Epltet szintiel 3
Emelet  fldszint
Fiités gaz (konvektor)
Komfort komforlos
Kilétés udvar
Fiirdd 68 WC  kilidn helyiségben
Belmagassag 3 m vagy magasabb
Téjolds  kelet

Erdekibdniz  Jenei Agnes
ingatlanreterens
Otthon 13 KL
Telefon: 06 70 469 3258

A hirdetd megjegyzése:

Orezy kert- Nagyvarad tér kozetéhen lakds alado

Viit. keriilet fejlesztési tertitetén, 3z Orczy kert mogott, Dioszegi S. ulcaban
1avd, 36 m2, teljes koruen falujitolt lakas eladd. A takas a larsashaz hatso
udvara feié tajoit. igy az ablak el nem jarkélnak el Az mga!lan( 3 éve tefjes
korizen felij . minden 3

kicseréltek. Csendes vitagos. b t fakés.

A tarsashaz felujitasi munkalalait ebben az évben megkezdik.

TS 1 2 VrdetRs PweI eI R02CT ARANTAZ  JMATZA ATT I MGSIIG COM Tk A MTANES haapan
(PP HEaNan om0} tagihat “Teplentam Kenty katrta

171 2016.03.09. 22:37

731112
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ingatlan.com

Hirdetés adatai:

Aféniat
Vételar
Alaptertilet
Szobdk szdma
Cim

Tototér
Tipus

eladasra kindl ingatian

1.9 MFt

42 m

1

B 8. kerlilet, (Jozsetvdros -
Orczynegyed), Ludovika ter

nem tetdtér
tegla épnlesu lakés

Epilet szintjei
Emelet

FOtés

Komfort

Lint

Parkolds

Kilatas
Akadélymentesitett
Frds és WC

j6 &liap
4

2

gaz (konvektor)
komforios

nincs

utcdn, kdzteriileten - ingyenes
udvari

nem

agy helyiségben
3 mnét

Tajolss
Légkeondicionatd
Kertkapcsolatos

Erdekiddni:

Telofon:
A hirdetd megjegyzase:

Szeretne On a munkahelyéhez vagy oktatési intézményéhez kbzel lakni?

déinyugat
nincy
nent

Naray Agnes

ingatianreferens

Magyar Ingaliankdzvetitok Orszagos
Szovetsége

08 70 550 2929

Akkpr Onnek djénlom az Orczy negyedben kizel 3 Nagyvérad térhez,

lakast,

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

FHB Ingatlan Zrt.

http://ingatlan.com/22014280/nyomtatas

e

5, felijitott egy szobas 42 nm-es eladd

A szoba hagyomanyos parkettaval burkolt, Gjra csiszolva és lakkozva,

konvektoros filéssel.

A nagymeéreti: konyha jdrélap cseréje és buior csereje az elmalt években

kesziilt ol, mely jo At A ko 1lehetdség van étkezo kialakitasara
£5 akdr tovahb bbvithet a kamra 6 itasa

A kadas furdd szaba nagy méreti, mery egyben van a WC-vel.

Azi és g is kénnyen megkoxelilhetd. Az
utcan ingyenes parkolés,

Jojibn és nézze megt

Ha On hitel igényb kivanja megvasaroini tetjes kord ugyi

j i
Irdnyar 11,9 M Et

Typ Ha s hirdelds rovezelo agaiol laralmaz, jolzze o2t a2 ingatlan. commak b hirdefés honiapin

tathiholo

#onen kotintve.

2016.03.09. 22:58
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ERTEKELES! SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

hutp://ingatian.com/22 149738/nyomuatas

ingatlan.com

tirdetés adatai

Ajdniat
Vételsr
Alapteriiet
Szobék szama
Cim

Yetbtér

Tipus

Ingatian sllapota
Epaiet szintjel
Emelet

Akadélymentesitett
Fard8 és WC

eladasra idnalt ingalian
S48 M Ft
39

2
B, 8. koniiet, {,
Magdolnanegyed) Karacsony Sandor

leg!elsé emelct nem tetbiéri

tégia épités
kdzepes a“ape(u
4

4
g4z (konvektory
komforios

van

utean, kozteriteten - ingyenes
ulcal

fgen
egy helyiségban

Tajolss
Légkondicionald
Kertkapcsoiatos

ErdekiSdni:
Telefon:

A hirdets megiegyzése:

3 mvagy
d¢i

van

nem

Fidrich Barbara - Wind ingatianiroda
08 70 427 7175

Eladoa Viit. kertifet

i iapon 37 nm,

39 am @. 2 szoba,
konyha. kamra elomésu. napfényes witagos, 4. eme(eb atacsony rezsifl, |6

liffes haxban,

A lakas éuagos é!lapn(u kisebb feljilds utan, azonnal kbitozhets.

A Kamea rész egy nagycbb, tagas fir
alakithatunk kil

A3 méterfelett igény szerint

Az otthon melegét gaz konvektor leosma

Kozbs kollség 7000 Ft ami tar ahaz szEmeEt

takaritdst, it hasznalatot.

Anhaz vamatoan ZOIG»ban Kivilirdi'is (euasen megiul, minimalis Snerbvel,

umés.

és

ika

hazbian,

A t6megkoziekedes kivalo. 83-as troli, 9, 9863 busz, 3-as 4-es Metrd 24,
28-8s vilamos, Iskola, Gvoda, orvost rendels, szinhaz.uszoda, kdnywiar par
perc séla. Bavisariasi leholdség minden
sarkon! Telelu téﬂ nagy piac a kzeiben!

k Hlvjon bi;
BEERIGEINER 13 HVEIS Mol & IHSKOIAK &5 ogy 56)
kdnnyen kiadhat6t
FOLYAMATOSAN FEJLODIK A VAROSRFSZ NAPROL-NAPRA E
SZEBB! AR IRANYAR! HIVJON MOST!
Artrek kivals vételi 6
Adatbazisunkban tovabbi Wb ezer , hivion bi
hogy meglaldfjuk a legmegfeleldbbet!

Csaladok Otthonteremtési Kedvezménye (CSOK), az Uj szocpol 2016. januar
1-t6f {akag IS Az aam
altak nydjtott kdzvatien &5 vissza nem i 5 1
gyennek 800.000 forint, 2 gyermek 1.430.000 forint, 3 gyermak 2.200.000

forint, 4 gyermek 2.750.000 fomx jelen)eq
Teljes kori ¢s I i L
kotiégank. Kéde szabott aj;

TP Hoa hcoetas SVTVETe axieiot LERMAT. JERETE K21 I QO COMMINT B DNTEHE BONIPIAN
(it shoge% teinate "B e battiatvs.

2016.03.09. 22:42
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1

-
ingatlan.com
Hirdetds adarai
Ajdnist eladdsra kindit ingatian
Vételsr SOMF1
Alapterltet 30 o7
Szobik széma 1
Cim 8. kerdtet, (
Csamoknegyed), Baross utca
Tetétér nem tetbtén
Tipus  teégla épitesd iskas
Eptlstszingel 3
Emelet  foldszint
Flités gaz (konvektor)
Energistanisitvény C
Komfort komfortos
Kiistas  udvari
g 3 mvagy
Erdekiddni:
Telefon: 06 70 504 5803
A hirdetd megiegyzése:
Tulajdonostél eladd!

-V, ker. Baross u. t6idszinti, udvar 30m2-0s garzon

ERTEKELES! SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

hup://ingatlan. com/22044202/nyvomtatas

-s2ép hazban,
- tégla épitésii, toharmentes, remek kozlekeddssel, haz etdftt troli(83) és

Busz(9) megalioval

atlapota, jot

- galéridzolt szoba, ietve a firdo feletl cész2is

- egyedi (konvektoros) gazfGtés és vizora
- 3 meleg vizel villany-bojler szotgéhalja
-~ jb befektetés, azonnal kiadhatt kis lakas

- a

védi

KEREM, HOGY INGATLANKOZVETITOK NE KERESSENEK!

udvoziettel:
Brunekker Marianne

Tigp 40 A brdetes rmvazat AdRIo IDTIAROAT, JIAZY A SIT K TGN COMATNG A Tt Bunaops

“Eesnhetera”

tertietre, de a lakast egy udvari fics is

S

2016.03.09. 22:43
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

ingatlan.com

Hirdetés adatai;

Ajaniat
Vétetar
Alapteriifet
Szobdk szama
Cim

Tetbtér

Tipus

ingatian allapota
Epliet szintjei
Emelet

Filtes

Komfort

eladasra kinaft ingattan

1199 M Ft

40 nv?

1+ 116l

Budapest, 8. kerGiet, (J6zsetvaros -
Orczynegyed), Kalvaria tér

nem tetbiéri

tégla épitési takas
koézepes aflapots
2

félameltet
g3z (konvektor)
komfortos

Kitatas

Flrds és WC
Belmagassig
Légkondiciondié
Kertkapcsolatos

ErdekiSdni:
Teleton:

A hirdetd megjegyzése:

utean, ¥ - Ingy
utcai

egy helyiségben

3 m vagy magasabb
nincs

igen

TG Stodio
06 70 245 9900

Elado a Kalvéria téren egy 40 négyzetméteres, masfél szobas tarsashazi

lakés.

A belsé, zoId udvarbdt nyilik, a egy t8bb lépesdfokon megkdzelithetd. a
szomszéd lakassal kozos teraszrol. Az clbtér Kifejezetten nagy, kordbban
ebben voit kialakitva a telles konyha is. A teraszra néz a félszoba, amely
mosiani kialakitasaban egy tagas konyhaként mikodik. A szoba az utcara néz,
de olyan magasan vannak az abtakai, hogy nem lehet a jardaré! betatni. A WC
és a 2uhany egy helylségben van, itt elfér egy mosogep is.

Az éplitet teljosen atapincézelt, a padié a killsd kSrayezethez képes! egy
meéterrel magasabban van, gy az aluir6l 13nténs nedvesedeéstdt tetjesen vedeit

az ingatian.

A koziekedés kivalo, a téren ali meg a 9-es, @ 99-es busz és a 83-as troli,

valamint 3 909-es éjszakai jarat.

A lakas 40 nm-es, masfél szobas 0nali6 tarsashazi lakaskent van

nyilvantartva, telj teher
birtokba vehetd.

Szer otés utdn akar szonnal

Tipp Ha a hirdelds (direvezetd sdutot tartaimez, jelerze azt a2 mgelian,com-nak & hisdates hontappan
(hupingatisn.com/22 125742} talaimits “Bejoluntom” Sonea ottintva,

FHB Ingatlan Zrt.

http:/fingatlan.com/22125742/nyomtatas

2016.03.09.22:45
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FHB

ingatlan.com

Hirdetés adatai:

Ajéniat
Vételar
Atapterifet
Szobak szima
Cim

TetStér

Tipus

Erkély

ingatian &flapota
Epulet szintjet
Emetet

Fatés

Komfort

Lift

sladasra kinalt ingatlan

1295 M Ft

40 w7

1+ 118

Budapest, 8. keniiiet, (Jo2sefvairos ~
Csamoaoknegyed), Nagy Fuvaros utca

nem tetdtén

tegla &pitasi lakas
i2m?

kozepes ailapoty
4

3

gaz (konveklor)
komforios
nincs

Kilatas
Akadilymentesitott
Firdd és WC
Belmagasséig
Tajotas
Légkondicionéto
Kertkapcsolatos

ErdekiSdni:

Teleton:

A hirdet$ megjagyzése:

Jozsetvarosban eladé egy 40m2-es 1+1 félszobas I, emeleti komfortos,

fiatalos, hangutatos, keleti

utcan, i 1 - fizetds
udvar

nem

k(ttin helyiséghen

3 m-nél alacsonyabb

kelet

nincs

nem

Vi1, Kertlet

ingatianreterens

Dr. Makkos Ingatlan Centeum
06 70 386 6019

06 1 780 56858

G lar 2i, per és

tehermentes lakas.

Alakashoz vezet6 zart iépcs6hizhoz egy gondozoft belsdkerten keresztiul

lehet bejutni.

Az épiilet fid: ién és harom

20 lakas talalhato, lift nincs.,

A lakds egy 15,5m2-es nappalibol, egy 9m2-es haidszobabdl, egy 8,4m2-es
konyhabdl, egy 1,1m2-es zuhanyfilkébst és egy 1,1m2-es WC bét &ll. Tartozik
még hozza egy 1,2m2-es erkély &s egy 2m2-es pincehelyiség is. Szobak
egymasbol nyilnak!

Lakas mindsen ablaka egy belso kertre néz, rendkiviil vilagos, sok lermészetes

fényl kap.

=

A laka 6 bi g

tehetségast

Adds-vétell szerzédés megkslése utan azonnat koitszheld! Rezsi kditség

élole, dtaddsa kaion me és alapjén

alacsony, viz-villany-gaz fogyasztas egyedileg mérhetd.
Kbzbs koltség 2016-han 7400.- havonta.

A

parketis . eldszoba |

keramialapos a konyha pedig kdlappal burkolt.

Fiitése gazkonvek meleg

Bejarall ajté aj, tobb ponton zarédd biztonsagi, a tibdi ajté és abtak regi, de jo

allapotu fatokos nyildszard,

flatas villanybojlerrel megoldolt.

Tiop. Ha o bt iirevezetd adatot lortaimay. jekee €24 6Z ingadion vom-nax a hidetés honlpin
{heto JEngulan.convZe 518163 wldihats Beptontorm” konrs Kttt

parkettds, z vitilke és a WC

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

FHB Ingatian Zrt.

http://ingatian.com/221 518 16/nyomtatas

2016.03.09. 22:47
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FHB

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

FHB Ingatlan Zrt.

MELLEKLET

Megnevezés:lkinélat lakasok 50-70 m2

ingatlan.com

Hirdetds adatat:

Ajknlat eiaddsra kinait ingattan
Vételds 17.2MF1
Alapterlist 73 m*
Szobdk széma 2
Cim Budapest, 8. kerGiet

Tipus tégla épitésd lakas
ingatian dflapota  teldjitandd
Epilet szingei 3
Emelet 2
Fités géz (konvektor)
Komfort kornforios
Kitatas ulcai
Fiird8 63 WC  Killdn helyiségben
Tajolds délkelet

ErdekiSdni;  Csanadi Tibor
ingatianreferens
Albériethy
Yolofon: 06 70 841 4323

A hirdeté megjeqgyzise:
BEFEKTETOK FIGYELMEBE IS! Feldjitva eladasra vagy hossziléwy
pérbeaddsra.

1 nappalis &s 2 halos lakassd (2+ 1) alokithatd lakas elado a MEGUIULT
TELEKI LASZLO TEREN.

-J8 és (M4 metrd, vi
HAMAROSAN!} B

- Jelenteg is 2 KULON NYILO SZOBAS + 1 abiaktalan helyiseg
- A jeleplegi lirddszoba KADAS

- KULON WC

- Kamra

- Ké1 fariBszona is Kialakithatd

- A fatban CSERELVE LETTEK A CSOVEK. a kémeny belett

- TERRE NEZO

- delenteg h filtésd {mi
- MEGUJULT KORNYEKEN, szép nagy 16r {parkositoll. kamerazott)

- Kizetben: Vasarcsamok, zietek

- DIAKOK KOREBEN KERESETT KORNYEK (Szent istvan Egyetem,
MacDanield college. Obudai Egyetem Tavaszmezs utcai épilelet, Sote. BKF)
- TEHERMENTES!

- Kbz8s kbltség feljitas alappal. 24.000 Fi.

- Kb. 3 honap utén vebeld birtokba

AGAS, 1o atakithalé (ALAPRAJZ

HETVEGEN IS HIVHAT (0élel5it 10 6ra és esle 7 ora kOzdH)! A KOZVETITES
AVEVOK S, ENES! )
HA SORGOS, AKKOR HIVION KEREM, ES NE LEVELET IRION!

TIPD. Pin 3 NHCKES, TEHMTID) S0 AL, JHI26 a1 AT OGAIAN Comorak 4 hitdetds beiasiar
com/2:7 S egernRom’” konrs a3

hup:Yingattan.com/21 711533/ nyomtatas
ping N

2016.03.09.

2

2

5

4

79112




Ajantat
Vételér
Alapteriitet
Szobak szama
Cim

Tetdtér

Tipus

Ingatian allapota
Epuiet szintjei
Emelet

Fltés
Energiatandasitvany
Komfort

Lift

Parkolas

Kilatas
Akadélymemesnmn
Fird6 és WC
Belmagassag
Tajolas
Légkondicionélo
Kertkapcsoifatos

Erdekiddni:
Teleton:

ingatlan.com

Hirdetés adatei

eladasra kinalt ingatlan
13.7MFL

67 m?

2+ 1164

Budapes!, 8. kerulet, (Jozsefvaros —
Qrczynagyed), Kéns utca

nem tetdtéri

tégla €pitési fakas
fald)itott

3

1
géz (konvektor)
C

komfortos

nincs.

utcan, kdzterileten - ingyenes
ulcai

nem

Kuidn helyiségben

3 m vagy magasabb

nyugat

nincs

nem

Fidrich Barbara - Wind ingatianiroda
06 70 427 7175

ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

http:/fingatlan.com/22023826/nyomtatas

A hirdetd megjegyxése:

Budapest Vil Jozsefvaros Orczy negyedben efadd 2+1 félszobas + 7 nin alié
galérias, 67 nm-es vildgos. napfényas, 2014-ben teljes korien felijitol tagas
takas egy 2 szintes téglaépitésti haz | emeletén.

A konyhaban a jardlapot kicseréiték. uj beepitell konyhabutor lett y

&5 a teljes viz vezoték haibdzat uj.

A meleg vizet gz bojler, a filést gaz konvektor biziositja.

Az épitet betsd feljitasa elkezdddott. Lakokozdsség kivald. Csendes utca.
Elektrormos kapunyitd rendszer miikddik.

A haz varhatdan 2016-ban kiviliré! is lel]esen megujis, minimalis tnerbvel,
unios, kormanyzati €s 8nkori y forrasokbol! Y

A tomegkdziekedés kivald. 83-as trofi, 9, 98-es busz, 3 as,4-es Metrd 24,
28-as wllemos lskola évoda orvosi rendeld, szinhéz usroda par perc séta.
B h gak I3 Teérfigy d; miikodik.

Meagtekinthetd barmikor. Hivjen bizalommal hétvégén is.

Csere is érdek‘el kizarotag budapesti két szobas panel lakasral
Adalbéasunkban lovébbl bbb ezer i alaszthat, hivion bizal -
hogy g sbet!

Csaladok Otlhonteremlésn Kedvezménye (CSOK), az G szocpol 20186, januar’
1161 igényelh ., Az é!lam élla{ nyu}loﬂ kézveuen és
vissza nern lamanao KASCER tamog foiial + 10 milikd
!onm ked émi 4 Te!)es kéru és di)memes

i 6 i all 8

Kérje személyre szabott ajaniatunkat!

Top Mo @ hindetés fEievezetd 2dslol 1BNANNAZ, jelezTn €21 57 GANON SOtk 2 hirdetds PGriDDAN
{hity /tngatan.conuI2073820) taktihate “Rejelantem” konia kaftintma,

2016.03.09. 22:55
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

Elad6 lakds. Budapest. VI kenilet: 13.9 millié Ft. 72 m?, 2 szoba - In...  http://www.ingatlannet hw/ingatlan/Budapest- Vill-kerilet/3148285-cla...

Ingatlannet ' .

Eladé lakas, Budapest, VIl kerulet

13,9 millié Ft, 72 m?, 2 szoba

Ar: 13 900 000 Ft

Akar 40 701 Ft becsuit
w@ torleszidrésziettdl, itt!
27 (bitp:Hhitettipp.hu

1?utm_source=ingatiannet)

Megye: Budapest

Telepiliés:  Budapest, Vili. keriilet

ingatlan

téglalaka
tipus: cgralakas

Alapterilet: 72 n?

Szobak: 2
Ingatlannet |\ 3148285
kod: .

Hirdets neve:Nagy Katalin

Telefonszam: +36 20 995 2089

Az ingatlan jellemzése: -

VIH..SOTE és Nagyvarad tér kdzeiében, 72 nm-es, napfényes, elészobas, 2 kiilon
bejératd szobas, ablakos-étkezs konyhés, kamrés, kulon we, kédas frddszobas,
mosdkonyhas bitorozott-gépesitett ;azannal koltézhetd egyedi fiitési kedvezd
fenntartasa téglalakas rendezett téglaépliletben j6 lakdkizdsséggel elad6(béridkkel -
egyltt is-kivald befekletés!)

franyar.13,9 M -

Tl f NP AN AAEND NOD . AR A
TSIV VO QAU-TD0L-U0T vaygy vo-i

Tovabbi informacidk:
® Szobék szama: 2 o Emelet: foldszint

e Fal épitési anyaga: nem o Ingatian allapota: atlagos
meghatéarozott

o Flités: konvektor

Lakashitel kalkulator ~ promécio

Hitelajanlat: 6,95 millié Ft akar 40 701 Ft becsiilt
toriesztorésziettd], itt! (hitp://hiteltipp.hu
/?utm_source=ingatiannet)

2016.03.10. 17:34
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ERTEKELES! SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

OFHB

Elado6 lakas. Budapest. VL. keritlet, Kardcsony Sandor: 19 millio Ft. ... http:/fwww.ingatlannet. w/ingatian/Budapest- Vill-keriilet/3702 149-ela...

“Ingatlannet !

Eladé lakas, Budapest, VIl kerUlet,
Karacsony Sandor

19 millié Ft, 89 m?, 4 szoba

Ar: 19 000 000 Ft
Akdr 55 635 Ft becsiit
& torlesztoresziettd, itt!
s= (http:/Miteitipp.hu

{?utm_source=ingatiannet)
Megye: Budapest
Teiepiilés:  Budapest, Viil. keriilet

Cim: ‘Kardcsony Sandor
Ingatian

téglalaka
tipus: téglalakas

Alapteriifet: 89 @
- Szobak: 4(3+1)
Epités éve: 1910

Ingatiannet
. kod: NET3702148
Terdik Ferencné Erzsébet
Hirdetd neve:iX. kerillet

ingatianreferens

Telefonszam: +36 70 426 0816 <

v Az ingatian belterének jellemzése:

Referens: TFE9/66421
Budapest belvarosaban a Joézsefvaros szivében, a Magdoina projekt keretében
megajul6 részen ELADO tégla épitésd liftes haz 4.em-i 89 m2-es 2,5 szobas lakasa.

Elosztésa: az ajtén belépve balra lathaté a konyha, a félszoba és a kamra, jobbra
egymas utén a mellék helység és a flirdészoba.
Szemben egymds mellet a két nagy szoba.

Tajolasa: K+.

Burkolatck:

A szobak €s az el6észoba: parkettds, mig a t6bbi helység a régi granit ko lappal
burkolt.

Nyilaszarok: fa

Fatés: gazkonvektor.

Az ingatian allapota: Felijitand6, de jelenleg is lakhat6.

1/2

2016.03.10. 17:38
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

@ I HB FHB Ingatlan Zrt.

Eladé lakas, Budapest. VIII. kertlet, Karacsony Sandor: 19 millio Ft, .. htip//www.ngatlannet hw/ingatlan/Budapest- VIII-kerilet/3702149-¢la...

Ajanlott befektetési céllal keresd, illetve gyermekes csalddok részre.

Erdekiddés estén hivijon bizalommal, a tulajdonossal egyeztettet idépontban
megtekinthets.

Ar 19 MFt

Irodank rendelkezésre &ll: Ggyved (dija: 0,5%) banidtggetlen hitelugyintézd és
energetikai tanusitvany elkészitésével.

Tovabbi informaciok:

® Szobék szama: 4 ¢ Szintek: 6
o Emelet: 4. e Fal épitési anyaga: nem
meghatarozotit
e Ingatlan dilapota:  feltjitandd ® Lift: van
® Fités: konvektor
Lakashitel kalkulator proméeid

Hitelajanlat: 9,5 millié Ft akar 55 635 Ft becsult
torlesztérésziettd!, itt! (http://hiteltipp.hu
f?utm_source=ingatiannet)

-

2016.03.10.17:38
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FHB

ERTEKELESI SZAKVELEMENY

FHB Ingatlan Zrt.

ingatlan.com

Hirdetes adatai

Ajaniat
Vételar
Alaptariist
Szobdk szdma
Cim

Tipus

ingatian iflapota
Eptitet szintei
Emetet

Ftés

Komfart

Lift

eladasra kinalt ingatian
16.2 M Ft

58 m7

2

B 8. kerllet, (J6
Orczynegyed), Kalvaria tér

tégla épitési lakas
j6 aliapoty
4

2

g3z (konvektor)

komforios

van

utedn, i - fizetds

Kilatas

Flrds és WC
Belmagassag
Thjolés

ErdekiSdni:

Teleton:

A hirdetd megiegyzése:

udvari

egy helyiségben

3 m vagy magasabb
déi

Baumgariner Méra
ingatianreferens
OTP ingattanpont Kft,
06 70 636 7414

Viit. ker. Kalvaria téren rendezelt, gondozott hazban elado 59 nm-es
korfolyosdra nyild 2. emelet 2 szobas lakas. A lakasban déli fekvésének
kdszdnhetden jok a fényviszonyok, a konyha és zuhanyzos fiirdbszoba Is
abiakos, az elészoba kényeimes, tagas. A haz belss tatarozasa és

érkdvezé d v jezGadlt be. A lakds i festést kdvetden
kditdzhets, de hosszitévon a fités €8 a konyha modemizalasa, korszerlisitése
egy cél lehat. Konvektoros fitésii a konyha és az egyik szoba, mig 3 masik

gaz-héras pkalyha van. A kSz6s kollség 12 528 Ft, felujitasi
alap-részt is tartalmag, a tbbi kditsdg egyéni fogyaszias szerinti. Remek

kuckd, kényeimes otthon. Ajanlom j6 szivvel! M55832

Y htpiieww.otpip.hu

Top: Ha 3 nirdends Bhevazetd adatol tadtalmaz . jelare ot az logatiar comauk a Nirdstés teniapa

£htio W) talazsty

" A A KRNV

http:/fingatian.com/21818 11 7/nyomtatas

2016.03.09. 22:49
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ingatlan.com

rirdetés adatai

Aléniat
Vételar
Alaptsriitet
Szobhk szama
Cim

Tetdtar

Tipus

ingatian allapota
Eplilet szintjei
Emelet

Fiités

Komfort

Litt

eladasra Kinalt ingatian

18.9MFt

70m

2

Bud 8. keriilet, &ros -
Magdoinanegyed}, Bauer Sandor utca

nem tetétér

tégla épitésd lakas
felGjitand6

5

félemelet

gaz (konvekior)

komfortos

van

utcan, - fizetds

Kilatas
Fiirdd és WG

utcai
egy helyiségben

Tijolas
Kertkapcsolatos

Erdokiddni:

Telefon:
A hirdetd megjegyzéso:

3 vagy mag
délkelat
nem

Nagy Tamas
ingatianreferens

™D
06 70 877 3865

A Yelexi ter &s legkarbar

fiftes éptietd mely tavaly

100.

djat, kinalok eladasra egy 70nm-es,
181

P
sokféle iasi {ehetd K

is

8, 1 emeleti (hi

vilagos lakast. A lakas jel vie

géz cirko a

mar teljes

stol mely itt is kivi

Kivaioan alkaimas befeklelésnek vagy egy 1agas. vilagos kényeimes, akar 2 &s
1éis20bas takas Kiatakithato belbie. Minden érdekidtit szivesen fogadunk,

irdnydr: 18 9 MFt,

Y

Tp. Hia 8 rroetes letavezotd adatol tekaiman, jeleaze e2t T mpatian SUT-rAN  NidHAS ROTIEAN

" dagnra katitive

2

ERTEKELES] SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Znt.

hutp://ingatian.com/221026 14/nyomatas

2016.03.09. 22:50
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

%

MELLEKLET

Megnevezés: ITeIek kinalat

2018 03.18. ingstiarcom/21270632imyomiatas

ingatlan.com
Hirgwigs adatai

Ajanlat eiadisra kiniit ingatlan
Vételir 180 M Pt
Telekterlilet 1407 m
Cim Budapest. 8. kerlist, (Jozsefriros —
Orczynegyed)

Tipus lakéterdtet
Vitlany tefken beilt
Viz tefien beld
Gaz telken baidl
Csatoma tefken boli

Erdekifdni:  Lehoczii Maria

ingatianreferens
SunPalaoce 1
Telefon: 087D 716 8258
2 BiUS 16 D BgiRgy 288 6:
& B kerilet gyorsan fefi0dd részén kindiunk megvéteire egy Ujépitésd hizak
szomszédsigihan elhelyerkedd L1 VI zértsord beé-p&ées% & refkat!

Legnagyobb megengedest bedpités mértéke: lakd épliletndl 65
Brutté szintterliet mutatd: 4

Terspszint alath bedpithetbséy: 80%

Epiwnény magassag: legkisebb- 1 8m iegnagyobb- 28m
Zoidfelidat mérték: 35%

Legkisebb megengadett szélesség: 18m

TEn St 3 Nroehts IAveerend pINioh LMtEImNE, Mers 223 52 NYINAN LOTHNAR 3 APSLISD RITENDIAN
onp COmV213TIEI2) 2, Hones saEnha.

861112




» ERTEKELESI SZAKVELEMENY
t B FHB Ingatlan Zrt.

2016. 03. 16. ingatian.com/20035560/nyomitatas

ingatlan.com
Hirdetés adatai: ‘ . :

Ajaniat eladasra kindlt ingatlan
Vételdar 179.9MFt
Telekteriilet 869 m?
Cim Budapest, 8. keriilet, (Jézsefvaros —
Magdolnanegyed), Baross utca 106.

Tipus lakéterilet
Villany van
Viz van
Gaz van
Csatorna van

Erdekiédni:
Telefon: 06 1274 4644

A hirdeté megjegyzése:
Tulajdonos hirdetes.
Lakoepulet CSOK projekthez, ures telek elado.

Nagykoruthoz kozel, Bp. VIil. Baross utcaban, egy 869 m2 ures epitesi
TELEK elado.

Egy 33-45 lakasos, 2400 m2 netto lakohaz epitesere alkalmas. A telek
teglalap alaku, utcai frontja 20m.

A beepitesi parameterek:

szintterulet mutato 4.0,

parkanymagassag 21m,

beepithetoseg 65%.

brutto szintterulat 3500 m2.

Projekt ceg, terv vazlat alternativak es penzugyi tervdokumentacio van.
Kerem, hogy Email-ben kontaktaljon.

Tipp: Ha a hirdetés félrevezetd adatot tantalmaz, jelezze ezt az ingatian.com-nak a hirdetés honlapjan

(hitp://ingatlan.conv20035560) taldihatd "Bejelentem” ikonr Katlintva. ’ Z
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

2018, 03 8. ingatiar.com/2218777 T inyomntatas

ingatlan.com
Hirgetes sgatal

Ajanlat eladasra kindht ingatian
Vételdar 1400 MFt
Telekterilet 922 m¥
Chn  Budapest 8. kerliet, {Jozsefviros —
QOrezynegyed)
Tipus lakédverzed telek
Viflany telken beidl
Viz relken beldi
Gaz telken bellt
Csatoma  talken bell

Drevno Béla

ingatignreferens .
DUNA HOUSE FELSOKISPEST

Telefon: 06 30 4571 8704

A hirdeto meglegyzess. .

BEFEXKTETOK, TARGASHAZ EFITOK ﬁgyeimébe Jianiom 3 LUDOVIFA
CAMPUS kizelében 622 m2 alapteriles belterllet tethat, mely ca.: 40 lakss
épitésdre alkalmas.

Acterilel besoroldsa L1-Vil-2, 60 %-os beépitdsi mértdikel, 18 méteres.
homickzat magassdggal. A dinamikusan f&iSdd Ludovika Campus
szomszédsagaban, meglpdit néhiny U spidsl ingatan. Ha gyors
rrsgtérinéss projeltben gondoikadik hijon most

Referencia szam: TH3I58034

TRD: # 3 rdeth s Areverets »Odict tutsimy jeiazae w21 X2 NSNEIN COMNAN B hiUAlAr horiapise
INARHOPIRNCOMRT ISFITT) ST N0 "Bejrianteny koo fatrnhs
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Jogviszony iddtartam
hatdrozott /
hatarozatlan

1 Tavaszmezbutca |6, |Aép.foldsznt3. |1 komfortos lakas SZERZODESES 169,32 atérozatian’
2 Tavaszmezbutca |6, [Aép.foldszintd. |15 |komfortos lakds SZERZODESES (56,82 T i
3 Tavaszmezfutca |6, |Aép. foldszints. |1 komfortos lakés SZERZODESES |69 ;

4 Tavaszmezutca 6. |Aép. foldszint2. |1 komfortos laks SZERZODESES 160,32 r

5 Tavaszmezbutca |6, |Aép.foldszintl |1 komfortos lakas *¢ IS7ERZGDESES 38,85 )

6 Tavaszmezbutca 16, |Aép. Lemelet2 |1 komfortos lakds HASZNALO  [55,81 A

7 Tavaszmezbutca 6. |UDP bérlemény URES 143 iires

8 Tavaszmezfutca 6. |UCP bérlemény URES 95 iires

9 Tavaszmezéutca 6. |I.EM bérlemény HASINALO  [214 Magyarorszagi Roma Parlament haszndlo)

10 [Tavaszmezbutca |6 |LEM bérlemény SZERZODESES {132 Phralipe Fliggetlen Cigany Szervezet

1 Tavaszmezdutca {6, |UDH bérlemény URES 105 itres

12 Tavaszmezfutca |6 |UDH bérlemény URES 461 iires

3 Tavaszmezutca |6 UDH bérlemény URES 50 iires

14 |Tavaszmezfutca |6 [UDH bérlemény SZERZODESES (45 Doctor Tellhmi Kit

15 TavaszmezG utca |6, UDH bérlemény URES 39 {ires

16 Tavaszmezfutca 6. |UDH bérlemény URES 159 res u
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY

ELIES
r n D FHB Ingatlan Zrt.

FENYKEPEK

[iellemzé utcakép | lielemzé utcakép

| |Az értékelt ingatlan utcafronti képe

[Az értékelt ingatlan utcafronti képe | |[Kapubejaro

901112 , ‘-
'




L3

ERTEKELES!I SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

FENYKEPEK

|Bejarati kapu

| [Széarazkapu bejaro

[Az ingatlan udvara

"] [Az ingatlan udvara, homlokzata

[Az ingatlan udvara

| [Az ingatlan udvara

911112

A
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ERTEKELES!I SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

} FENYKEPEK é

i
!
|

[Raktar- és irodahelyiségek | |Raktar- és irodahelyiségek |




ERTEKELES] SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zit.

FENYKEPEK

| IRaktar- s irodahelyiségek

[Raktar- és irodahelyiségek

[Raktar- és irodahelyiségek | [Raktar- és irodahelyiségek

93/112




ERTEKELESI SZAKVELEMENY

CLEDY
r n D FHB Ingatlan Zrt.

‘ FENYKEPEK e

b
1
{

[Raktar- és irodahelyiségek | [Raktar- és irodahelyiségek |

94/112
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ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zn.

FENYKEPEK

[Raktar- és irodahelyiségek | [Raktar- és irodahelyiségek

[Raktar- és irodahelyiségek | [Raktar- és irodahelyiségek ;

[Raktar- és irodahelyiségek | [Raktar- és irodahelyiségek




ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zit.

FENYKEPEK ;

[Raktar- és irodahelyiségek

|Raktar- és irodahelyisegek | |[Raktar- és irodahelyisegek |

[Raktar- és irodahelyiségek | [Raktar- és irodahelyiségek ]




ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zn.

FENYKEPEK

|Raktar- és irodahelyiségek

| [Raktar- és irodahelyiségek

[Raktar- és irodahelyiségek

[Raktar- és irodahelyiségek

| [Raktar- és irodahelyiségek




ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zit.

FENYKEPEK

[Raktér- és irodahelyiségek | {Raktar- és irodahelyiségek ]




ERTEKELES] SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

FENYKEPEK

[Raktar- és irodahelyiségek - | Ipincelejard




ERTEKELES! SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zit.

FENYKEPEK

|pincelejare | Ipince

[pince I Ipince

[pince | Ipince




ERTEKELES! SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zit.

FENYKEPEK |

3

-
i

Do

[pince | {lépcséhazi bejarat

{folyoso | villanyérak

[foldszint 3. sz. lakas: szélfogé | lfoldszint 3. sz. lakas: szoba




ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zit.

FENYKEPEK

Ifoldszint 3. sz. lakas: kozlekedd | [foldszint 3. sz. lakas: flirdészoba

[foldszint 3. sz. lakas: villanybojler

[foldszint 3. sz. lakas: konyha | |foldszint 3. sz. lakas: kamra




ERTEKELES!I SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zi.

FENYKEPEK

[foldszint 3. sz. lakas: szoba | [foldszint 3. sz. lakas: szoba

[foldszint 3. sz. lakas: cserépkalyha | [foldszint 4. sz. lakas bejarata

[foldszint 4. sz. lakas: el6szoba | [foldszint 4. sz. lakas: gazora




ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zit.

FENYKEPEK "

|foldszint 4. sz. lakas: kamra

[foldszint 4. sz. lakas: villanybojler | [foldszint 4. sz. lakas: szoba ]




ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zrt.

FENYKEPEK

| [foldszint 4. sz. lakas: gazkonvektor |

{lépcs6haz | [lepcséhaz - Kélber Dezsé freskoja

{lépcséhaz | [f6ldszint 5,. Sz. lakas bejarata




ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zit.

FENYKEPEK

|foldszint 5. sz. lakas gazora | lfoldszint 5. sz. lakas elStér

|foldszint 5. sz. lakas szoba

(T
s
2]

|féldszint 5. sz. lakas: szoba | |foldszint 5. sz. lakas: firdészoba-WC :




ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zit.

FENYKEPEK

I 11




ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zit.

‘ FENYKEPEK

[lépcsbhaz | [lépcsdhaz

er——————————— st

fudvari kép | |Emelet - folyoso

{Emelet - folyoso | |[Emelet - fuggéfolyoso




ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zit.

FENYKEPEK

| lt. emeleti lakas: szoba

[I. emeleti lakas: fiirdészoba-WC | [l emeleti lakas: konyha

10




ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zit.

FENYKEPEK

[I. emeleti lakas: kamra | [l. emeleti lakas: szoba

II. emeleti 7. sz iroda | 1. emeleti 8. sz iroda

IFsidszint 1. sz. lakas - elétér | [Foldszint 1. sz. lakas - konyha |




ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatlan Zit.

|Féldszint 1. sz. lakas - elétér

| [Foldszint 1. sz. lakas - el6ter |

&

[Foldszint 1. sz. lakas - szoba

| [Foidszint 1. sz. lakas - galéria




/ ’ . ERTEKELESI SZAKVELEMENY
FHB Ingatian Znt.

[Foldszint 1. sz. lakas - galéria | lvizora |

: [villanyéra | [Foldszint 1. sz. lakas - ablak
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Ingatlan cime:
Hrsz:

2016.03.17

Készitette:

CITY-FORM 2000 KFT
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c
tel: 242-2229 fax: 242-22-11
E-mail: cityform@cityform.hu
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1. INGATLAN OSSZESITETT ERTEKELESI LAPJA

Megbizé neve: Magyar Nemzeti Vagyonkezeld Zrt.
Ingatlan cime: 1082 Budapest, Ull6i Gt 58.
. Természetben: 1082 Budapest, Ull6i ut 58.
: Hrsz: 36341
Ingatlan tipusa: nyilvantartas szerint: kivett lakohaz, udvar, természetben 9 lak
Ertékelés tipusa:
Forgalmi érték megallapitdsa a Magyar Nemzeti Vagyonkezel§ Zit. részére.

Ertékelt jog: Tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 3/6
Jelenlegi késziiltsége: 100%

Telek teriilete:
Felépitmény netto teriilete:

Ertékelés hatarnapja:
Ertékelés érvényessége:

Szakvéleményt készitette: Németh Roland Gusztav

Ertékelés osszesitett eredménye: .
Piaci adatok dsszehasonlitasan alapulé fo
: Fé modszer ]
) Hozam alap érték
Ellenérz6 modszer
Kéltség alapu érték
Ellen6érzé maodszer

mi érték
- | 121 900 000 - Ft

[ 125700 000 - Ft

=

| 122 000 000 - Ft

Osszesitett érték: i | 121900000 - Ft
azaz SZAZHUS ONEGYMILLIO- KILENCSZAZEZER forint

MAGYAR ALLAM 3/6 t

i hanyadanak értéke: I 61000 000 - Ft
azaz HATVANEGYMILLIO forint

idedlis esetben a tisztességes piaci érték, azaz "az a becsillt 6sszeg, amelyen varhato, hogy
Vevo és egy érdekelt eladé kézott gazdat cserél, mkozben mindkét fél kényszert6l mentesen jar
szes vonatkoz6 ténnyel, a jogegyenléség alapjan.”

- 53000000 |-Ft
6299213 |-Ft+ AFA

Ellendrizte:

‘Németh Roland Gusztav Del’ Medico Rossinelli Andrea
ingatlan értékbecslo Ugyvezeté

v

Szakvélemény 1082 Budapest, Ullgi it 58. HRSZ: 36341 /,[’
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Megbizé neve: Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt.

Ingatlan cime: 1082 Budapest, Ull6i Ut 58.

Természetbhen: 1082 Budapest, UlI6i ut 58.

Hrsz: 36341
ulngatlan tipusa: nyilvntartas szerint: kivett lakéhaz, udvar, természetben
Ertékelés tipusa:

Valos piaci bérleti dij megéllapitasa a Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zit. ré

Ertékelt jou: ~ {Tulajdonjog
Ertékelt tulajdoni hanyad: 3
Jelenlegi késziiltsége: 100%
Lakas nyilvantartas szerinti teriilete: - 211
Lakas redukalt alapteriilete: 510
Ertékelés hatarnapja: 2016:03.17
Ertékelés érvényessége: 365nap

Szakvéleményt készitette:

Ertékelés osszesitett eredménye:

Piaci adatok dsszehasonlitasan alapy leti dij
F6 modszer | 739200 - Ft
Osszesitett érték: 739200 - Ft

azaz HETSZA CKILENCEZER-KETSZAZ forint

Ellendrizte:

Del’ Medico Rossinelli Andrea

rtékbecslo Ugyvezetd

rd
I
(// , //
[
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12. SZAMU AKTIVALASI ADATLAP MINT A '
INGATLAN VASARLAS, EPITKEZES (BERUHAZAS) ESETEN

INGATLAN NYILVANTARTASBA VETELEHEZ

Teleplilésnév Budapest
Kerilet VIl
Fekvés

Cim

Helyrajzi szam

Tulajdoni lapon szerepldé HRSZ 6sszes térmértéke

Allami tulajdoni hanyad (szamlalé/nevezo)

Tulajdonos szama
Foldrészleten talalhatd éplletek és épitmények szama

1. Vagyonelem csoportja
Alrészlet miivelési aga (Megnevezés 1)
Vagyonelem megnevezése (Megnevezés 2)
Alrészlet jele (foldter.-nél kitdltendd)
Aranykorona (foldter.-nél kitoltendd)

Allag (foldter.-nél nem kitéltend®)

Allag megallapitas datuma (fdldter.-nél nem kitéltendd) .
Vagyonelem (alrészlet) teljes terilete :
Mennyiség és mértékegység

m2
m2

Vagyonelem értéke (EB esetén nett6 érték) - 25000000 |Ft
ECS kulcs (foldter-nek nincs!) rtékcsokkenés
Maradvanyérték l Ft
2. Vagyonelem csoportja épulet
Alrészlet mivelési 4ga (Megnevezés 1) . ° kivett (izem
Vagyonelem megnevezése (Megnevezés 2) EPULET
Alrészlet jele (foldter.-nél kitdltend6)
Aranykorona (féldter.-nél kitéltendd) [ AK
Allag (foldter.-nél nem kitéltend®) 5. 61-80% =
Allag megallapitas datuma (féldter. 2016.01.15
Epulet/épitmény 6sszes terilet 510 |m2
Mennyiség és mértékegység 255 m2
. [Vagyonelem értéke (EB esetén né 36 000 000 Ft
ECS kulcs (foldter-nek ninc Y002 - Linearis, a beszerzési értékbél, 2,0% napra pontos
Maradvanyérték |Ft

Szakvélemény 1082 Budapest, Ull6i Gt 58. HRSZ: 36341 /mq
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Vizsgalatunk targya Budapest VIII. keriletének IX. kerilettel hataros részén,

alkot, a fizikai hatarok nehezen beazonosrthatok helyszinen kapott mformacuok
hatarvonala a foldszinten nézve a 6-os és 7-es lakas kozotti hatarolo fal Slkjab
alaprajzok alapjan ellenérizve).

Az értékelés targya ingatlan-nyilvantartas szerint lak6haz, udvar, termé
3 szinten (fszt+2 emelet) &sszesen 9 lakasos épllet, pinceszinten. tarolokk
kézds tulajdonban all, melynek a MAGYAR ALLAM 3/6-od tulajdoni
Megosztasi szerz6dés nincs, a természetben értékelt ingatlanrész ne

A felépitmény az 1900-as évek elején épilt hagyomanyos
pince+féldszint+2 emelet kialakitassal, lift nincs a hazban. Az epule
folyamatos karbantartasa biztositott. Korfolyosos kialakitasu, ké
36338 hrsz-u épuletben kerult kialakitasra.

A lakasok emeletenként kézel azonos kialakitasuak, szintenkeé a Futé utcara, 1-1 belsd
udvarra tajolt. A lakasok m(iszaki allapota jelentdsen eltériegy foldszinti 7. és 9. lakas 5
éven belll részleges felljitason esett at (elektromos hal6zat, urkolat, fiités), a 8. lakas
kozepes allapotu, burkolatai rendkivil avultak. Az |. emeleti 16. | as kbzepes allapotu, a 18.
lakés 5 éven belll részlegesen felljitott. A 1l. emeleti 25. lakas atla llapotd, a 26. és 27. lakas 5
éven belll résziegesen felljitott. A flités és melégyi ellatas egyedileg biztositott az egyes
lakasokban. Az 8sszes lakas komfortos, mindegyikben ) , zuhanyz6 és fézési lehetdség
(mosogatd, tlizhely). A lakasokat a 8. kerlleti Onkormanyzat berbeadassal hasznositja, 9 lakasbol 7
bérlé altal lakott.

>szerkezetekkel,
i allapota kdzepes,
mindkét lépcsdhaz a

A kapott dokumentumok (tulajdoni lap, térkébihésolat aléprajzok) és helyszini méréseink alapjan

az ertekelt ingatlanrész nem azonos:that’ “be, ezért az értékelés soran 1/1 tulajdoni hanyadra
' k az éntékelt tulajdoni hanyad értékét.

. etékjoggal terhelt teriiletek pontos elhelyezkedésérél
mformac:o nem all a rendelkezesunkre. tlan elhelyezkedését méretet figyelembe véve

lapasztaltunk, a tertileten kéryezetszennyezd, vagy
6pontjaban nem taroltak.

Kéryezetszennyez6 hatast a h |
egyéb veszélyes hulladékot a hely.
Vizsgalatunk kiterjedt a foldterdlete :

immateriélis javakra, véllalati
A megallapitott értekek
ingatlanokra vonatkozna
Ezen en‘ektanus:tva ban
_hogy rendkiviili természeti és gazdasagi események ez idd alatt
nem /elentkezn ] atlan gazdasag/ hatosag/ ﬂz:ka/ kornyezeteben lényeges valtozas
" nem térténik. i

vizsgélni, illetve

Szakvéleménvy i ; 1082 Budapest. Ullgi ut 58. HRSZ: 36341
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2. El6zmény

A Magyar Nemzeti Vagyonkezel6 Zrt. (1133 Budapest, Pozsonyi Ut 56.) meglm
2000 Kft—t (1037 Budapest, Farkastorki ut 25/C.) a 1082 Budapest, Ull6i at 58. 'HR
ingatlan 3/6 tulajdoni részilletéségének értékelésével. -

3. Szakértoi szemle

a rendelkezésiinkre bocsatott dokumentaciok attanulmanyozasa uta_nu v __akert0| szemlét
és az ezzel Osszefliggd koérnyezettanulmanyt tartottunk, a vagyone ekel éshez szikséges
paraméterek rogzitése és ellenérzése céljabdl. o

Helyszini szemlén a bérlok is részt vettek.
Helyszini szemle id6pontja: 2016. marcius 10. és 17.

A szakértbi szemle soran:

> bejartuk az ingatlant, megtekintettik az epuletet

régzitettik miszaki allapotukat -

» szilkség szerinti méréseket végeztiink a rendelkezesunkre bocsatott dokumentumok
ellendrzése céljabdl 7 S

> tanulmanyoztuk az ingatlan kérnyezetet -

> fényképfelvételeket készitettink, melyeka mellekletb

sket, megallapitottuk és

megtalalhatok

Az értékelés folyaman felhasznalt, az lnqatlannal kaQ olatos dokumentumok és mas adatok:
o Tulajdoni lap masolat :

Térképmasolat

Alaprajzok

Foték

°

ai, feltételei

Az értékelés soran mengsgaltu’ ulet elhelyezkedését, “kornyezetét, telekkdnyvi adatait,
fizikai allapotat, a megjelenését, muszaki, szerkezeti részleteit (az
épiiletszerkezetek, felhas 7 épiillet gépészeti rendszere), miiszaki dllapotat, stb.

vizsgalt : eszkozok hasznalhatdsagi, eladhatosagi jellemzéinek
egitségével meghatarozhaté az ingatlanpiaci helyzete, illetve
resettsége, vevé szempontjabol értékes tulajdonsagai. A
t ismertetjuk.

~ #
£ e
=, "v /S
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A HOZADEKI ERTEKELES az eszk(z j6vbbeni hasznainak és az ezek megszerzése
felmerilé koltségeinek kulénbségébdl vezeti le annak értékét. Az értékelés soran

j6vedelemtermelé képességét vizsgaljuk, azaz a jévében varhatéan képz6dod
rendelkezés(i pénzmennyiség jelenértékét szamszertsitjik, amely kifejezi az
Uzleti befektetésnek az értékét. Ebben a modellben a képzédé ésszes, szabad
pénzmennyiség alatt azt az évente képzédé készpénzmennyiséget értjik, mel
fennmarad6 eredmény és az amortizacié 6sszegébél a szilkséges beruhaza
tulajdonosok szamara fennmarad..

: ‘eleé soran az
agi avulasbol
rulet forgalmi

hasznossaga megegye2|k a kérdéses vagyontargy hasznossagav*"
eszkoz Ujraelballitasi koltségébdl levonjuk a fizikai kopasbol, funkcio
szarmazé értékcsokkenést, majd ingatlan esetében ehhez hozza
értékelésen alapuld értékét.

Az Ujraeléallitasi kéltség a hasonld vagyontargy elballitasan
aron szamitva, ugyanolyan anyagok, épitési és gyartasi sza

senek koltsége, foly6
k, elrendezés, valamint
dnleges célu eszkozok

A FORGALMI ERTEKELES mar megvalosult, konkrét és jol ismert Uigyletek arainak a vizsgalt esetre
- valé kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval torténik. Az értékelés soran a placon a kozelmultban
eladott, illetve értékesitésre felkinalt vagyontargya
értékelés targyat képez6 vagyontarggyal. Az @sszeh
‘meghataroz6 tényezdket vesszik figyelembe: -~ ’
¢ a kereslet és kinalat vizsgalatakor atteklntjuk a potencnalls felhasznaldk jellemzéit
(szamuk, vasarloerejik, izlésik, preferencigjuk, stb.), illetve azokra az eszkdzokre
6sszpontositunk, melyek eladatlanok, vagy dresek, illetve melyek épitési, tervezési, vagy
beruhazasi fazisban vannak, hlszen barmel elem valtozasa ezek kozil a vizsgalt eszkéz
aranak valtozasat okozhatja

az arat keressilk, melyet egy hasonléan
ek a vasarlok,

resleti és kinalati piac egyensulyat vizsgaljuk,
5. viszonyat (pl. egy adoft foldterlilethez tartozé
ényelmi szolgaltatasok, a fé tevékenységhez
olgalé eszkdzok, stb.),
igyelembe kell venni a gazdasagi fellendiilés, vagy a
arhato kilatasokat, a teruieti eihelyezkedést, az

épuletek, az elhelyezRedésh
szilkséges berendezések sza

gazdasagi depresszi
onkormanyzati szabaly
Foldtertlet, valamint beé,
értékelés adja a 0

gatlanok értékelésénél az értékelési modszerek koézul a forgalmi
bb értéket. Ekkor bizonyos fejlesztési korzetben végziink
z6s elemeket es hasonlo plaCI Iehetosegeket tartalmaznak

pitas valamely vagyontargy jellemz8inek, kortlményeinek és befektetési
szisztematikus és analitikus meghatarozdsa és rogzitése, dltalaban személyes

Az értek-megallapitas soran az értéket felbecsiljik. Az érték-megallapitas egy hivatalos

_Szakvélemény _ ) ] 1082 Budapest, Ull6i it 58. HRSZ: 36341
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kovetkeztetés, amely alatdmaszté adatokon, logikai elemzésen és itéleten nyugszik
nem tartalmaz, illetve nem tér ki teendékre, csupan az értékrél ad vélemeényt.

Az értékmegallapité személy nem hatarozza meg az értéket, azt a piac eréi dete

Az értékmegallapitd becsiilt értéket kozol a piac adatai, trendjei, valamint
kapcsolatos egyéb adatok alapjan.

elemeznie kell az érték megallapitasanak alapjat képezd piacot, illetve korny

Az értéket altalaban négy, egymassal 6sszefuggd gazdasagi tényezd terem
hasznossag, a sziikosség, a megszerzés vagya, valamint a tenylegj

E négy tényezd kolcsonods kapcsolata kihatassal van a kereslé_
mindegyike szilkséges ahhoz, hogy az adott eszkdznek értéke legyen.

Az érték-megallapitas célja legtébbszér az, hogy kovetkeztessen a tlszte
alapdefinicid, illetve a klasszikus hagyomany szerint: e
‘A TISZTESSEGES PIACI ERTEK az a becsllt 6sszeg, amel!
vagyontargy egy érdekelt vevd és egy érdekelt eladd:
mindkét fél kényszertél mentesen jart el, és mindkeét
az Osszes vonatkozo ténynek, a jogegyenléség alapjén

ertekeles idépontjaban varhatdan eladhaté, feltetelezve
* az eladd hajlandé az eladasra, ‘
* a targyalas idészakaban az érték nem Valt02|k
*a vagyontargy szabadon kerll piacra, meghnrdetese megfelelé nyilvanossaggal
torténik,
* atlagostdl eltérd, specialis vevoi

: I'&najénl‘a’t-“»’figyelembevételére nem kerul sor.
olt mgatlan ertekelesere kerult sor a ]elenleg lsmert

Az értékelés soran a Megbizé alta
piaci-értékek figyelembevételével,
és szamviteli modszerekkel, melynek ;
hataroztunk meg.

A vagyonértékelésnel elsc’isorb’v
korabbi tapasztalatainkbdl, mas

alogusokbol az adott gazdasagl régioé szaksa;jtoibdl
Ingatlanplac c. folyonrat) az mgatlan -borze adataibdl,
iletve Kiilbnboz6 éintékesit ithetdségi informaciokb
Vizsgaltuk a megfeleld_pi . bsszegy(jtottik a vonatkozd adatokat, kivalasztottuk a

s az ismereteink, tapasztalataink, valamint a szakmai

‘megtekintés idejében érvényes, az akkor feltart allapothoz tartozo értéket
unkank soran figyelembe vettik a vagyonértékelésre vonatkozé altalanos
t, kulonods tekintettel a tdébbszér modositott 25/1997. (VI 1.) PM
terméfoldnek nem mindsilé ingatlanok hitelbiztositéki  értekének
atkoz6 modszertani elvekrél szdl.

egyes vagyonelemekkel kapcsolatos elveket, altaldnos szempontokat irjuk

Az értékelés sor
allapitottunk. me

7
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Eszkozok forgalmi értékelése

Az ingatlan a f(‘jldterUIet a maga fizikai mivoltéban és a foldhéz kapcsolédé tar

ertelemben vett mgatlan tulajdonaval vele jaré minden erdekeltseget haszn
kotelezettséget magaban foglal.

A foldérték gazdasagi fogalom. A fold meghatarozé jellemzéi geograf
valamint kbzgazdasagi szempontbdl vizsgalhatok, azaz
* minden kérulhatarolt foldteriiletet elhelyezkedése és anyagi:6sszetétele ¢
* a fold fizikai szempontbél mozdulatian, -
* a f6ld maradandé, azaz a tartds javak kdzé tartozik,
* a rendelkezésre all6 foldallomany véges,
* a fold az emberek szamara hasznos.

A foldterilet mas tudomanyagban megfogalmazott
ingatlanértékelés szempontjab6l, mert az mgatlanp:acon
reagalnak ezekre a sajatossagokra illetve gyakran ezek ves

yedivé tesz,

fontosak az

ingatlan esetében a felépitmények hasznos terlletére; {6
terlletre) vonatkoztatott alapértéket hataroztu
beépitettségének meértékét is. A fajlagos’ ,',
ingatian kérnyezetében felkutathaté ingatla
jelenlegi keresletet, a jelenlegitél eltérd:
ellatottsagat, a koézellatottsag szinvonalat,
tovabba a foldteriilet névényzeti viszonyau

A foldtertlettel kapcsolatos jogi s
kapcsol6dé jogok, az értékesithetését

alakitasanal figyelembe vettik az
ci adatokat az ilyen jellegl ingatlanck iranti
sutas lehet6ségeit, a kdézmivekkel valé

galata-— csak a tulajdoni lapon szereplé esetleges
sen e jelentés ingatlan nyilvantartasi oldalan

felepltmenyek kdzott, igy megh

értéken bélll.

A telek értékét a hasonlé adottsag s foldterliletek 6sszehasonlité adatai alapjan hataroztuk
meg, a beépitettség mért be vételével. Az igy meghatarozott érték tartalmazza a
telekhez kapcsolédé kdzm Ulé m szamitott térburkolatok, telek rendezés értékét is.

» »

A felépitmények eseté
mérlegelésével alakit
ellendriztink. Az &rté
kézmlivekkel valé ellato
is figyelembe vettik.

‘a lehetséges esetekben szintén 6sszehasonlito médszerrel
asanal a felépitmény funkcidjan kivil a miszaki allapotat,

atkez6 fobb érték-meghatarozo tényezoket vizsgaltuk:

6dja, az elvégzett kivitelezési és szakipari munkak tartalma, szinvonala,
ianyossagai,
helyiségek szama és elhelyezkedése,
e és komfortfokozata,
ihasznaltsaga, illetve rendeltetésszer(i hasznalata,
tleges felujitasok idépontja és miszaki tartalma,
%@gf)antartottsa'ga stb.

Szakvélemény - , ) 1082 Budapest, Ull6i ut 58. HRSZ: 36341
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5. Ingatlan nyilvantartasi adatok

1082 Budapest, Ull6i ut 58.

Helyrajzi szam:

l. rész

Teriilet megnevezése:

Terlilete:

Il. rész

Tulajdoni hanyad:

Jogallas: Tulajdonos
Jogosult neve: Magyar Allam
Cime: ---
Tulajdoni hanyad: 3/6
Jogallas: Vagyonkezel6

Jogosult neve: Kincstari Vagyoni Igazgatosag

Cime: 1054 Budapest, Zoltan utca 16.
Tulajdoni hanyad: n v 3/6
Jogallas: Tulajdonos

Jogosult neve: Dr. Sz ' Gy M

Cime: 1238 Budapest, Hésék tere 1-3. fszt. 4T_
fil. rész

Bejegyzés: Ozvegyi jog

Jogosult neve: Vo L

Cime: 1125 Budapest, Varoskat at 13/B. fszt. 1.

Vezetékjog 4 m2 nagysagu terliletre
ELMU Hélézati Kft.
1132 Budapest, Vaci ut 72-74.

Bejegyzés:

artasi adatokat részleteiben nem vizsgaltuk, a mellékelt E-hiteles tulajdoni
tik az értékelést. Jogi tigyekben allast nem foglaltunk.

timok (tulajdoni lap, térképmasolat, alaprajzok) és helyszini méréseink alapjan
rész nem azonosithaté be, ezért az értékelés soran 1/1 tulajdoni hanyadra

pontos tartalmardl illetve, a vezetékjoggal terhelt teriiletek pontos elhelyezkedeserol
all a rendelkezésiinkre. Ingatlan elhelyezkedését méretét figyelembe véve
z ingatlan hasznositasat a bejegyzett szolgalmi jogok nem akadalyozzak.

Szakvélemény 1082 Budapest, Ullsi ut 58. HRSZ: 36341
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6. Az ingatlan altalanos jellemzéi

Telebiilés neve: Budapest VIII. keriilet, Corvin negyed
P ) Népesség: 76 957 6 (
Telepiilés leirasa: — :

erdleti onkormanyzat is
asznal:  Jozsefvaros. A
=sti-oldal egyik kerllete.
nyugatrol Budapest
2. kertlete, északrol
udapest XIV. kerllete,
sletr6l Budapest X
rilete, délnyugatrél
Budapest IX. kerilete,
© végil nyugatrél Budapest
V. kerilete hatarolja A kerlletnek korabban 4 varosrésze
volt (Jézsefvaros, Istvanmez6 (egy része), Kerepesd(ilé és
Tisztviselételep), de a Févarosi Kozgylilés a varosrészeket
rendezé 2012. december 12-i rendeletében Ujraosztotta a
keriletet, igy Jott létre Corvin negyed, Csarnok negyed,
| Ganz negyed Losonci negyed, Magdolna negyed,
Népszinhaz negyed, Orczy negyed, Palotanegyed és
Szazados negyed. A kerlletnek jelenleg 11 varosrésze van.
A Corvin ‘negyed az elmdlt években teljesen megujult,
g is folyik a rehabilitacié, melynek keretében - (j
i lakasok, irodahazak épultek/épuilnek.

Budapest WVIll. keriletének IX. kerilettel hataros részén,
Y —negyed keriiletrészben, az UlIsi Gt és a Futd utca
¥ ‘talalhaté. Az ingatlan természetben a Futd utcaban
ezkedik el, de bejarata az Ulii ut 58. feldl, a szomszédos
ashazon keresztiil van.

yezetében régebbi tarsashazas beépités jellemzd,
Jilletve az ingatlan szlk koérnyezetében épultek/éplinek a
“"Corvin negyed Uj épitésd irodaépliletei és tarsashazai.
Megkozelitése gépkocsival és tomegkoziekedéssel is
biztositott. Az Ull6i ut tébb kerlleten is athalad, a kiilvaros
és a belvaros iranyabdl koénnyen megkozelithetd
gépkocsival. Parkolni a kérnyezd utcakban lehet dijkoteles
dvezetben.

Az ingatlan 500 méteres korzetében két metré (M3, M4)
villamos (4-6) és buszjaratok is megtalalhatok.

AsZzfaltozott

Az egészséglgyi (haziorvosi rendeld) és kozigazgatasi
létesitmények, tovabba az oktatasi intézmények (altalanos
iskola és 6voda), valamint az iizletek kénnyen elérhetdk. Az
_ ingatlan infrastrukturalis elldtottsaga jonak mondhato.

asol6 kérnyezeti Rehabilitacios terilet, megkézelités

apest Vﬂ{;ﬁé}mete

Pazicio Budapest térképan

‘Telepiilésen beliili
elhelyezkedése: )

Koérnyezete:

Megkozelithetdsége

Szakvélemény o , _ 1082 Budapest, Ull6i Ut 58. HRSZ: 36341
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6.1. A telek jellemzése

A telek terilete 211 m? sik, teliesen kérbekeritett, alakja kozel téglalap. Oss:
kérnyezetszennyezé hatas nem vélelmezhetd.

Hatalyos épitéshatésagi eldiras szerint az ingatlan VK-VIII-4 6vezetbe sorof
paraméterek: Beépités modja: zartsord; legkisebb kialakithaté telekméret:”
beépithetéség: 80%; zoldfelulet mértéke 0%, szintterlleti mutaté 5,0-5, 5 itmé
27m.

SzabalyozaS| terv reszlet

. .’3311/;’ -

e N v

HESZ részlet:

2

tek épitési ovezeti altalanos eldirasai
27.§ ;

(1) jeldi épite ek teruletén:

1
2
3
4.
5.
6
7
8

sbb 15.000 m2 — kotottpalyas kodzlekedési eszkéz megalléjatél 300 méteres

gfeliebb 20.000 m2 - brutté kereskedelmi céli szintterlletld o6nallé
kedelmi épulet, illetve rendeltetési egység,
koééplilet,

parkolohaz, mélygarazs helyezhetd el.

N
™

Szakvélemény : 1082 Budapest, Ull6i Gt 58. HRSZ: 36341
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b) Az a) pontban megengedett {6 rendeltetésli épuleteken belll a f6 rendeltet szolgald

helyiségeken kiviil 6nall6é rendeltetési egységkeént:

vendéglatasi,

kiskereskedelmi,

irodai,

szolgaltatasi,

igazgatasi, kulturdlis, mivel6dési és oktatasi célu,

szorakoztatasi,

egészségligyi, szocialis, egyhazi,

sportcélu, »

nem zavaro hatasu kisipari termeld, szolgaltato, funk’
elonrasok betartasaval.

c) A VK-Vl jell épitési 6vezetek teriiletén nem létesitheté:
1. nagykereskedelmi, valamint 6nallé ipari, raktaroza
2. ipari, nagykereskedelmi funkciéju, 6nalloé re ! et tartalmazé egyéb
rendeltetés( éplilet, .
3. nem a fé rendeltetést vagy az 6nallé ren esi egyseget szolgald raktarozasi
helyiség, '
4. Uzemanyagtélté allomas 6nalléan vagy mas rendeltef

L OONP IR N

Ok az dvezeti

d) .
e) A terepszint alatt 6nallé jarmdtarolok létesith :
f) Uj épilet elhelyezésénél a telken beltli s ‘csak teremgarazsban, 6nallé
mélygarazsban, telken belili parkolohazban vagy a parkoIaSI rendeletben meghatarozott
tavolsagon bellli parkolé-létesitményben oldhaté meg.
g) A melléképitmények kézul: L
kézmU-becsatlakozasi mutargy
kerti épitmény,
kerti vizmedence,
kerti lugas,
szabadonallé kerti teté
kerti szabadlépcsé,
tereplépcsd,
zaszlétartd oszlop:

lJebb 20 m2-es vizszintes vetillettel -

NGO LN =

(2) A VK-Viii-1, VK-VIiII-2 épité

a) A foldszint 100%:
szintter(leti mutaté elérheti
b) A telek minden szi

* esetben koézhasznalat céljara atadasra kerul a kozterllethez
Idszinti tertilet legalabb 20 %-a.
épithetd, de az ingatlan beépitése Uj rendeltete3| egyseg kialakitasa !
mutatd értékét nem haladhatja meg.
n szintje 100%-ig beépithetd és a 6. szamu tablazatban régzitett szintteriileti

esetén az 5,5
d A telek

1a:a telek metrd allomastdl legfeliebb 300 m-re van és azzal a kozvetlen felszin
ogos kapcsolat kialakitasra kertl, és

_ha a telken az épllet szintterlletének legalabb 20%-a kulturalis, m(ivelédési, vagy
eny szervezesére alkalmas funkciéju, és

Szakvélemény , - 1082 Budapest, Ulisi at 58. HRSZ: 36341 4242 |
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satlakozo

3. ha kozhasznalat céljara atadasra kerll a kozterllethez kozvetlendl
foldszinti terillet legalabb 20 %-a, melybdl a metré kozvetlen térszint alat
megkozelitése esetén 5% a terepszint alatt is kialakithatd.
4, A telepulesrendezesi celok kbzterﬂlet- ilietve aluijéré rehabilitéc"’

szerz6désben kell régziteni.

e) Az épuletek foldszinti beépitése - teremgarazs, vendeglatas eres
szolgaltatas, illetve intézményi funkcio létesitése esetén — elérheti a 100%-ot, de vt
homlokzati sik mentén nem alakithaté ki a teremgarazs be-és kijarata € il o
helyiségeken Kiviil.
(3) A VK-VIII-3 jel(i épitési dvezetek beépitése kialakult. ;

Az épuletek foldszinti beépitése — teremgarazs, vendtf’ latas,

szolgaltatas, intézményi funkcié, illetve ezek vegyes létesitése esetén ~ lerhetl a 100%-ot de a
teremgarazs a homlokzati sik mentén nem alakithaté ki a teremgarazs be- és kijarata és az ahhoz
csatlakoz6 helyiségeken kivl. :
(4) A VK-VIIi-4 jel(i épitési dvezetek beépitése kialakult. -

a) Az éplletek foldszinti beépitése — teremgaraz
szolgaltatas vagy intézményi funkcio, illetve ezek vegyes etesutese es
de a teremgarazs a homlokzati sik mentén nem alakithaté
ahhoz csatlakozé helyiségeken kivill.

b) A foldszint 100%-os beépitése, vagy kozhasznalat célj
szinttertleti mutato elérheti az 5,5-6s értéket.
(5) Az épitési ovezetek terlletén a telkek. és az epltmenyek kialakitasara vonatkozd
paramétereket a 6. szamu tablazat tartalmazza

atas, Kkiskereskedelem,
n — elérheti a 100%-ot,
azs be- és kijarata és az

atadott terllet esetén a

Az épitési bvezet :
o a telek mege‘ngé‘dett‘ s az épllet megengedett
jele
legkisebb kialakithaté| .- (D \';,|egnagyobb legkisebb | legkisebb legnagyobb
) = terepszint
beé- .
. : szintterileti alatti zoldfeldleti | .
VK pi-tési | terillete | szélessége . o épitménymagassaga -
mutatéja beépitési | ménéke
méd
_ mértéke
m?/ m? % % m
5,00 27,0
VK-VIii-4 4 1 100 0 16,0 @l
5,50 30

Koézmiivek:
. Van, kdz6s koltséggel elszamolt, egyes lakasokban
Viz -
almérét szereltek fel.
Villany Van, fogyasztasa egyedileg mérheté.
Gaz Van, fogyasztasa egyedileg mérheté.
Csator Van, vizfogyasztas alapjan elszamolt.

Szakvélemény 1082 Budapest, Ull6i Gt 58. HRSZ: 36341 4 &3




CITY-FORM 2000 KFT.
1037 Budapest, Farkastorki ut 25/c

40/16
cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

6.2. Epiilet altalanos jellemz4i

Epitési modja: hagyomanyos

Alapozas: savalap

Szigetelés: vélelmezhetben bitumenes lemez
Fliggéleges teherhordo szerkezet: tégla

Vizszintes teherhord6 szerkezet: gerendas-béléstestes (poroszsi
Tet6 formaja: nyeregteté '

TetOszerkezet, fedése:

fa fedélszék, cserépfedés

Epiilet kiilsé burkolata:

szinezett, kapart vakola

Epulet tagolddasa:

pince+féldszint+2 emelet

Epiilet épitési éve:

1900-as évek eleje

Szerkezeti hibak:

et tartészerkezetein
alapozasi zavarra
sullyedésre utalé

Helyszini bejarasunk
teherbirasi rendell
utalo karosodas
nyomokat nem és

nk

Epiilet leirasa, miiszaki allapota:

évek elején éplit
és szerkezetekkel,
ialakitassal, lift nincs a
miszaki allapota kézepes,
folyamatos sa  biztositott. Korfolyosés
kialakitasu, két I hazas, mindkét lépcs6haz a
36338 hrsz-u epuletben kerilt kialakitasra.

Az ingatlan a valésagban a 36338 hrsz-U épiilettel
egyltt egy korfolyosos, tébb lakasos épiiletet alkot, a
fizikai hatarok ‘nehezen beazonosithaték, helyszinen

A felépitmény
hagyomanyos

:;'kapott informaciok alapjan a két ingatlan hatarvonala a

foldszinten nézve a 6-os gs 7-es lakas kozétti hatarolo

{fal ' sikjaban huzédik (csatolt alaprajzok alapjan

ellendrizve).

| A tartoszerkezet sérulésmentes, az éplleten beazas

em;__apasztalhato a kulso vizelvezetés jol mikodik.
homlokzat és a nyilaszarék nem képesek
biztositani a mai el6irasoknak megfelelé6 hé-
védelmet.

6.3. Alakasok altalano

Bejarata:

ellemzoi:

f6ldszinten belsé udvar felél, emeleteken korfolyosérol

régi fa szerkezetek, -a beltérben fa tok és
szarnyszerkezetes aijtok talalhatok

fszt./7.: elektromos hépanel, villanybojler
fszt./8.:.gdzkonvektor, atfolyos gazbojler
fszt./9.: kombicirko, lapradiatoros héleadassal
I.em./16.: gazkonvektor, villanybojler

l.em./17.: gaz héras cserépkalyha, villanybojler
l.em./18.:gazkonvektor, atfolyos gazbojler
Il.em./25.: gazkonvektor, villanbojler

Il.em./26.: gazkonvektor, villanbojler

Il.em./27.: gazkonvektor, villanybojler

Szakvélemény
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Szobak tajolasa:

fszt./1, 8; L.em./16, 17; ll.em. 25, 26 Futé utcara néz

fst./9; l.em./18; Il.em./27. bels6 udvarra néz

Helyiségek:

az lakasokban taldlhaté helyiségek eihg
mellékletben elhelyezett alaprajz tarfa1mazz
alaprajzi elrendezése atlagosnak mo

Megjegyzés:

a helyiségek méretei megfelelbek,
mennyiségéb6él  adodéan  termeszet
megfeleléen ellatottak. A

Lakasok belsé leirasa, allapota:

A foldszinti 7. és 9. !akas :
felijitason esett at (elektro
burkolat, flités), a &-laké koz

halozat, gépészet,
| allapotu, burkolatai
eleti 16. és 17. lakas

s atlagos allapotu, a 26.
egesen felujitott. A flités
ileg biztositott az egyes

tuzhely) A |al asoka{ a 8. kerileti Onkormanyzat
bérbeadassal hasznositja, 9 lakasbél 7 bérlé Aaltal
lakott.

6.4. Teriileti adatok

i Alapteriilet
Sorsz. Megnevezés P 2 o
m
kivett Iak-ohaz udvar 113,10
(pince)
kivett Iakoh'az, udvar, 36,87
(lakas)
kivett lakohdz, udvar o AA
(lakas) T
kivett Iakoh'az, udvar 35,38
(lakés)
kivett Iakohaz, udvar 35,89
(lakas)
kivett Iakoh'az, udvar 60,65
(lakas) i
|em./18. 3p34q | Kivettlakohaz, udvar}  qp op
(lakas)
ll.em./25. 36341 | Kiettlakohaz, udvar| 0 o -
(lakas) :
ll.em. /26, 3g3q1 | Kiettlakohaz, udwarl g4 59
(lakas)
l.em./27. 3g341 | Kiettlakohaz, udwar] a4
(lakas)

- Szakvélemény
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7. Lakaspiac

ELENK LAKASPIACI FORGALOM 2015-BEN
2015-ben tovabb élénkilt a lakaspiac Magyarorszagon. Az elzetes adatok:. alapjan
mintegy 135 ezer adas-vétel tortént, ami 20 szazalékos névekedést jelent - 1626 évhez
képest. A 2015-6s évben a vasarlok kdzétt a befekteték mellett azok a haztartasok: Jelentek
akik az el6z6 évek soran halogattak az élethelyzetilk valtozasaval kapésolate asi
déntésiket.

programjai fogjak meghatarozni, amelyek elsésorban a harom g adokat hozzak
helyzetbe. A Csaladi Otthonteremtési Kedvezmény 10+10 millié forin ata’s
jelenthet motivaciét az Uj lakasba kéltézésre, ami varhatéan megmozg
piacat is. '

LAKASARAK VALTOZASA
2015-ben tébb éves csbkkenés és stagnalas utan az at
ben pozitiv ndvekedésre

gy Budapesten tértént a
ertékben is itt voltak a
shazak esetében Pest megye,
feletti éraival A csalédi hézak

Iegmagasabbak a lakasarak 2015-ben. A hasznalt teg
a paneleknél a nyugati régié emelkedett ki a:
esetében a févaros és Pest megye magasabb Arszir
atlagar alacsonyabb volt, de nem volt szamottevé kil ;jbseg a reglok kozott ebben a kategonaban

Az Otthon Centrum 13 telepulesen I|| tele ‘

vannak, amelyek mas tarsadalomstatlsz' :
fajlagos arak tekintetében a févaros me

ALKU ES LICIT, ERTEKESITESI IDOK *

2015 a romlé alkupozicio éve volt, koszonh'; n az élenkilé keresletnek. A teljes arengedmény
mértéke atlagosan 10% kéril vol ek jelentdsebb része a vevék altal a szerzédéskstéskor elért
engedmény volt. A vevok a le dmenyt a panellakasoknal tudtdk elérni. Minden
régidban megjelent az alku nélkili a tel is, ami egyértelmlien mutatja a gyenguié értékesitési
pozmnokat 2015 folyaman -

Uj jelenség a piacon a
adottsagu lakasért, ami az €|
tranzakcié. Ez azonban mé
pedig egyaltalan nem v

Az értékesitesi |do je
hénap alatt el lehet a
az év folyaman. .

ricit. DuaapeSIe'n egyie tObbszor aiakui Ki verseny egy-egy jobb
onak kedvezé helyzet, mivel akar a meghirdetett ar felett zarulhat a
tekmtheto altalanos jelenségnek a févarosban sem, vidéken
2015-ben.

Okkent 2014-hez képest. A panellakasokat mar atlagosan b6 egy
itési tarsashazi lakasok atlagos értékesitési ideje is lefelezédott

EFEKTETES
sen emelkedtek az atlagos lakasbérleti dijak. Az eltérés jelentds az egyes
erleti dijemelkedés hasznalt téglaépités(i tarsashazi lakasok esetében
, @ nyugati orszagrészben 18%, keleten stabilak maradtak az atlagos bérleti
tekintetében sokkal kiegyensulyozottabb a kép, nyugaton atlagosan 21%,
I keleti orszagrészben 17% volt a névekedés.
kedése és az alacsony kamatkdrnyezet 2015-ben kifejezetten vonzéva tette a
a torténd befektetést és ez a tendencia folytatédhat 2016-ban is. A befektetdk
agyomanyosnak tekinthetd albérleti piac mellett egyre népszeriibb a révid tavu
ni célu bérbeadas is, elsésorban Budapest belvarosaban. Az elérhet6 hozamszint az
yszerusitett modellszamitas alapjan a legkeresettebb ingatlantipusok esetében 6,5% -
6tt alakult régiotol figgden. /Otthon Centrum/

L AKASBERLET, LA
2015 foly :
régiok kozott.

Szakvélemény v _ , L 1082 Budapest. Ull&i Gt 58. HRSZ: 36341
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8. Az értékelés modszere

Az alkalmazandé médszer kivalasztasanal meghatdrozé az ingatlan jelenlegi
leghatékonyabb és legjobb hasznalattal kialakithaté funkcidja, az ingatlan elhelyegkedese €
Figyelembe kell vennink, hogy az értékbecslés idépontjaban fennallé ingatlang
ingatlan milyen feltételekkel hasznosithatd, egyaltalan eladhaté-e. A létesitmény
meghatarozasahoz a lehetséges modszerek kozil az 6sszehasonlité ad
alkalmazasa a Iegcélszert’jbb mivel az ingatlan kérnyezetében szamos
rendelkezésre. Ennek soran dsszehasonlitdé adatok és a targyi |ngatlan erté
figyelembe véve becsulheté meg a piaci érték. =

asonlito adat all
asolé tényezéit

amelyiket a bdvebb
k tekintiink, és ezt az
vételével.

A végsé érték meghatarozasa soran abbol az eredménybdl indulu
informaciék, az adott piac mikédési sajatossagai alapjan megbizhatob!
értéket szlikség szerint korrigaljuk a masik modszerrel kapott érték figyele

8.1. Piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapule

A piaci 6sszehasonlité adatok elemzésén alapul6 értékelés kon s ismert adasvételi Ugyletek
arainak a vizsgalt esetre valo kiterjesztésével, 6sszehasonlitasaval tortént.

A piaci 6sszehasonlité adatokon alapul6 médszer ‘fé lépései.a ké\’f,;.‘.’t?kezék voltak:

1. Az alaphalmaz kivalasztasa.

2. Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok klvalasztasa adatamak elemzése.
3. Fajlagos alapeérték meghatarozasa. :

4. Ertékmodosito tényezék elemzése.

5. A fajlagos alapérték médositasa, fajlagos érték szamltasa

6. Végsd érték szamitasa a fajlagos ertek és az ingatlan mérete szorzataként.

Az alaphalmaz kivalasztasa

-amely foldrajzi elhelyezkedése a
tipusa azonos a vizsgalt ingatla

4s alapjaul szolgalo ismérveket alaposan meg ismertik, és
atlanhoz hozzamértuk. Csak azonos értékformakat és csak azonos
njog, bérleti jog) hasonlitottunk Ossze, illetve a kilénbdzd
orrekcids tényezdket alkalmaztunk. Az &sszehasonlitd adasvételi
6 nélkll vettik figyelembe.

jogokat (pl. tehert
értékformak eg i
arakat az aitala

etre (négyzetméterre) vetitve, de egyes esetekben mas volumen-
apacitasi szamok (tanterem, koérhazi agy, szallodai agy stb.) is

Szakvélemény 1082 Budapest, Ull6i it 58. HRSZ: 36341
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Ertékmodosito tényezék elemzése

A vizsgalt ingatlan értékének pontosabb meghatarozasa ertekmo oSHo
figyelembevételével tértént. Ertékmédosité tényezéként csak olyan jelenté
tényezé vettink fel, amely az &sszehasonlité adatok alaphalmazara ner - jellemz6. Az
értékmodosito tényezék kozul az alabbiakat minden esetben vizsgaltuk:

Miiszaki szempontok: karosodasok, kivitelezési hibak, alapterletek: br nettd terlletek
megszokottol eltérdé nagysaga, alapozas mddja, f6 teherhordé szerkezetek oldasai, kézbensd
és zaréfodémek megoldasai, tetészerkezet kialakitasa, hatarolé. szerk tek és nyilaszarok,
burkolatok minésége, értéke, szakipari munkak, épiletgépés: sreltség, mindség,
szolgaltatasok, épulettartozékok. ‘

Epitészeti szempontok: felépitmény célja, helyiségek szama, ‘belsd

ezés, komfortfokozat,
muemléki védettség, vizbazisvédelmi védbévezet, egyéb épité '

Hasznalati szempontok: épités, feldjitas éve, komolyab esemén :‘k, karbantartas helyzete,

Uzemeltetés, rendeltetésszer(i hasznalat.

Telekadottsagok: telek alakja, tajolas, lejtés, épitési lehetéség (beepithetd tertlet, megengedett
épitménymagassag stb.), talajtani viszonyok, névényzet, telek tartozékai.

Infrastruktara: villany, viz, gazellatas, csatofha élszmi és ,n‘nyV|z) szemétszallitas, kozlekedés
(tomegkozlekedés, megallok, utburkolat), me; kozelithetbség, ellatas, tavolsag alap- és kézépszintl
ellatasi kézpontoktdl, oktatasi intézmények, szabadldos Ietesutmenyek telekommunikacié.

Kérnyezeti szempontok: szomszédok és zomszedes letesntmenyek Ovezet, kilatas, panorama,
szennyezd forrasok, kornyezeti artalma :

Alternativ  hasznositas szempaﬁi/ag' ciovaltasra valé alkaimassag, atépithetéség,

megoszthatdsag, bévithetdség.

Iajdonviszonyok rendezettsége, osztott tulajdon,
z;nalatl jog stb.), az ingatlan-nyilvantartasba bejegyzett
Zésa helyl épitési szabalyozas.

Jogi szempontok, hatésagi '
résztulajdon, Kapcsolodo jogok |

A szakveleményben az &y
tintettik fel, és ha: arra
meghataroztuk.

asaa ..fajlégos érték és az ingatlan mérete szorzataként
ckeét a fajlagos alapérték értékmodositasa utan kialakul6 fajlagos érték és az

fleloén, hogy hasznalhaté és alkalmazhaté négyzetméterenkénti arat kapjunk,
llett az 6sszehasonlité ingatlanok négyzetméterenkénti arait.

Szakvélemény o , , 1082 Budabest. (llsi at 58. HRSZ: 36341
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Ha egy adott ingatlan nagyobb, mint a targyi ingatlan, akkor noveltik annak négyzetméterenkénti
arat. Ha egy adott ingatlan kisebb, mint a targyi ingatlan, akkor csokkent
neégyzetméterenkénti arat. A médositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon .
alapultak, hogy minél kisebb az adott ingatlan, annal tébbet ér négyzetméterenkér

féldrajzi
almazhato
ingatlanok

Szamitasaink készitése soran megprobaltunk az 6sszehasonlitd ingaﬂa_'
elhelyezkedésiik szerint kategorizalni. Ennek megfeleléen, hogy haszn:
négyzetméterenkénti arat kapjunk, modositanunk kellett az Gss

négyzetméterenkénti arait.

Ha egy adott ingatlan jobb féldrajzi elhelyezkedési volt, mint a targyi atlan »«ak}gbr csokkentettik
annak négyzetméterenkénti arait. L

Ha egy ingatlan rosszabb foldrajzi elhelyezkedésti volt, mint a targy| mga akkor ndveltik annak

négyzetméterenkénti arait.

A mbdositasok (pozitiv-negativ iranyban) azon tapasztalati
négyzetméterenkénti arat nagymértékben befolyasolja a rég
elhelyezkedése.

Minél jobb elhelyezkedés(i egy ingatlan annal tébbet ér négyzetmét ként.

az eladasi-, és a kmalatl arak, a hasonlé . eszkozok korabbl értékesitésének tapasztalatai és a

vnzsgalt eszkozhoz kapcsolodo Iehetosegek kozott. Az dsszehasonlité adatok gytijtésekor a foldrajzi

vezeti az elemzést:

+ egyrészt informaciét ad az ad
* masrészt ki kell terjesztem aza
tipusu eszkdzdkre.

Az ertekelesbe vont 9 Iak
egy 35-40 m’ és egy
hasznaltunk fel egy 6ss;
tobbi lakast épiilete

tablaban. Ezek utan a bazis adathoz viszonyitva korrigaltuk a
2lyezkedés, tajolas, miiszaki allapot alapjan.

Szakvélemény ' 1082 Budapest, Ull6i ut 58. HRSZ: 36341
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8.1.1. Ingatlan értéke a piaci 6sszehasonlité médszerrel (lakas 35-40 m®)

|Osszehasonlitas szempontjai

1082 Budapest, Ulléi

VHL,

Ingatlan cime: at 58 vit., Cgung?ztegyed, Palotanegyed nnegyed
Emeleti elhelyezkedése I. emelet 1/4. em.
Jelleg, funkcio: lakas lakas
Epités/feldjitas éve: 1900~ 1900-
Adat forrasa: utcakereso.hu utcakereso.hu
22043028 22079184
GAZDASAGI TENYEZOK i i e LR
kinalati/adaswvételi ar (Ft) 15 990 000 17 700 000
redukalt alapterilet (m2) 36 37
fajlagos ar (Ft/im2) 478 378
kinalat/adasvetel kinalat
kinalat/adasvétel id6pontja 2016. marcius
kinalat/adaswvétel korrekcié 0,95
korrigalt fajlagos ar (Ft/m?2) 454 459
ERTEKKNGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNY
telepulésen beluli elhelyezkedés Conin-| negyed kedvezébb hasonlo
: 0,95 1,00
megkozelithetéség hasonlé kedwezbtlenebb
1,00 1,05
alapteriilet 36 hasonlo hasonlé
N 1,00 1,00
miszaki allapot kéz kedvezabb kedvezdébb kedvezdébb
- . 0,85 0,90 0,80
emelet ] I. emels hasonlo kedwez6bb hasonié
, 1,00 0,96 1,00
kilatas ' kedvezétlenebb kedwezétlenebb | kedwezétienebb
s » 1,05 T 1,05 1,05
épités éve hasonlé hasonlé hasonloé
1,00 1,00 1,00
KSzimliivek hascnlsé hasonlé hasonldé
» 1,00 1,00 1,00
fatési mod hasonlé hasonlé kedvez6bb
1,00 1,00 0,95
erkély/terasz/kertka hasonloé hasonlé hasonié
1,00 1,00 1,00
parkolas hasonlé hasonlé hasonlé
: 1,00 1,00 1,00
lift nincs hasonlé hasonlé hasonlé
) 1,00 1,00 1,00
jogi jelleg kedwezdbb kedvezdbb kedvwez6bb
0,90 0,90 0,90
330 288 332 081 343 242
33% 34% 33%

36

335172

12 029 336

Becsult érték ke rekltve (Ft)

12 000 000

A “vizsgalt ingatlanhoz hasonlé elhelyezkedésii, kialakitasu és miiszaki allapotu 3 éven beliili realizalt adat nem allt a

rendelkezésiinkre.

Szakvélemény
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Osszehasonlitas szempontjai

VIIL,

. Vil .
Ingatian cime: 1082 Bufiapest, Uliéi Palotane'gyed, Losoncinegyed
at 58. ONGi at
Emeleti elhelyezkedése l. emelet 1/4. em.
Jelleg, funkcid: lakas lakas
‘Epités/felljitas éve: 1900~ 1900-
Adat forrasa: utcakereso.hu utcakereso.hu
22048957 22066411
GAZDASAG! TENYEZOK S
kinalati/adasvételi ar (Ft) 21 200 000
redukalt alapterilet (m2) 61 67
fajlagos ar (Ft/m2) 316 418
kinalat/adasvétel kinalat
kinalat/adasvétel iddpontja . marcius 2016. marcius
kinalat/adasvétel korrekcio 0,95 0,95 0,95
korrigélt fajlagos ar (Ft/m2) 304 322 300 597

OSEG MIATT

telepulesen beliili elhelyezkedés bb. hasonld kedvezétlenebb
. . 0, 95 1,00 1,08
megkozelithetdség hasonlo kedvezdtlenebb kedvezdtlenebb
1,00 1,05 1,05
alapterilet 61 nagyobb hasonld hasonld
1,05 1,00 1,00
muiszaki allapot kedvezdbb kedvezébb kedvezdbb
0.90 0,90 0,85
emelet hasonlé hasonld hasonlé
: 1,00 1,00 1,00
kilatas hasonlo hasonlo hasonlo
) 1,00 1,00 1,00
épités eve = hasonld hasonld hasonld
' o " 71,00 1,00 " 1,00
kozmivek hasonlo hasonlé hasonlé
: 1,00 1,00 1,00
fitési mod gazkonvektor/ hasonlé kedvez6bb hasonlo
| L 1,00 0,95 1,00
erkély/terasz/kertkapcsol hasonid kedvez bbb hasonlo
; : 1,00 0,95 1,00
parkolas kozterilet hasonlé hasonié hasonld
1,00 1,00 1,00
lift nincs nincs van van
- 1,00 0,95 0,95
épitési mod hagyomanyos . hasonld kedvez6tlenebb hasonlo
= 1,00 1,10 1,00
jogi jelleg - kedvezdbb kedvez6bb kedvezdbb
i ’ 0,90 0,90 0,90
258 381 244 102 240 851
33% 33% 34%

61

247 709

15 110 235

15 100 000

rendelkezesunkre

Szakvélemény
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8.1.3. Ingatlan értéke a piaci 8sszehasonlité médszerrel {pince)
'Osszehasonlitas szempontjai
. 1082 Budapest, Ullsi .V'""
Ingatian cime: . Convinnegyed, Kerepg
ut 58. Hock Janos utca Fium
Emeleti elhelyezkedése pinceszint pinceszint pinceszint
Jelleg, funkcio: raktar/muhely raktar/muihely - raktar/mihely
Epités/feltjitas éve: 1900- 1800- 1900-
Adat forrasa: utcakereso.hu utcakereso.hu
21517191 21443079
GAZDASAGI TENYEZOK Ny s ‘
=kinélati/adésvételi ar (Ft) 16 800 000
redukalt alapterilet (m2) 113 180
fajlagos ar (Ft/m2) 93 333
kinalat/adasvétel kinalat : kinalat
|kinalat/adasvétel idépontja 2016. marcius ,16 marcius | 2016. marcius
‘kinalat/adasvétel korrekcio 0,90 0,90
Kkorrigalt fajlagos ar (Ft/m2) v 57 447 84 000
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIATT
telepilésen beldli elhelyezkedé Conin-negyed . ~hasonld kedvezétlenebb kedwez bbb
: 1,00 1,10 0,95
megkozelithetéség - hasonlo hasonlo hasonlo
- ,k_1,,oo 1,00 1,00
alapterulet nagyobb kisebb nagyobb
-, 5 1,04 097 1,09
_fml'fszaki allapot kozepes - kedvezbbb kedvwez6bb kedvezébb
0,80 0,90 0,80
;‘femele,t inceszint hasonié hasonlé hasonio
T N 1,00 1,00 T 1,00
lépites éve hasonlé hasonlo hasonlé
o 1,00 1,00 1,00
kozmivek kedvezébb hasonié kedvezdbb
0,90 1,00 0,90
fltési mod kedwezdbb hasonlé kedvezébb
; 0,90 1,00 0,90
fhasznosn’thatéség kedvezébb hasonlé kedwezbbb
- 0,95 1,00 0,90
,’jbgi jelleg kedwezdébb kedvezébb kedvezébb
' 0,90 0,90 0,90
43 001 49 897 45 577
e = 33% 33% 34%
5 terulet 13
46 152
t 5219 844
Becsu  érték ke.rekltve (Ft) 5 200 000

A VIZSgalt “ingatlanhoz hasonié elhelyezkedésili, kialakitasi és miiszaki allapott 3 éven beliili realizalt adat nem allt a

endelkezesunkre
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8.2. Hozamszamitason alapul6 érték becslése

A hozamszamitason alapuld értékelés az ingatlan jovébeni hasznainak és az eze zerzése
érdekében felmerilé kiadasok kulonbségébdl (tiszta jovedelmek) vezeti le az
megallapitasa azon az elven alapszik, hogy barmely eszkoz értéke annyi, mint’ le szarmaz6
tiszta jovedelmek jelenértéke.

A hozamszamitas lépései 0sszefoglaiva: :

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

2. A bevételek és kiadasok becslése hasznalati médonként.

3. A tékésitési kamatlab meghatarozasa.

1. Az értékelés megkezdésekor felmértik az ingatlan -
finanszirozhatosagi szempontu) lehetséges hasznalati médjait.

2. Tiszta jévedelem alatt a tervezett bevételek ténylegesen klflzetend@v
értékét kell érteni.
2.1. Ingatlanértékelésnél a bérleti dijak nagysaga, illetve az g
rendszeres bevételek képezik a bevételek becsiésének az;
dsszehasonlité adatokat hasznéltunk fel. Els6 lépésben felte
tartozo bérleti dij tartomanyokat. Az elérhetd bérleti dijat a sre allé bérleti dijakat is
tartalmazé adatbazisunk, valamint interneten elérheté adatok alap}a Tataroztuk meg.

Az elhelyezkedésen, megkozelithetéségen, beeplt;; i adottsagekon tul figyelembe vettik a
bérbevételhez kapcsolédo fogyasztéi szokasokat is. :
A tervezett bevételekbdl levontuk a varhato a nem fnzetesbol-es a kihasznalatlansagbol adédo
- bevételkiesést.

2.2. A mUkodtetési kiadasok a mikddés soran tobb kevesebb rendszerességgel merulnek fel.
llyenek lehetnek: e =

- a kdzlizemi dljak (vrz gaz energla csatorna, f

miszaki, valamint

dasokkal csékkentett

hasznositasabél szarmazo
y)natkozdan hasonlé piaci
elenlegi tevékenységhez

:utes melegvizellatas),

- a gondnok (hdzmester) szamara*
- biztonsagi szolgaltatasok,
- a takaritas (napi takaritas, ablakti ztltas
- feltjitasok, javitasok, korsz
- afelljitasi alapképzésre fo
- a kezelési és menedzselési
(gynoki kiadasok) stb.,
- biztositasi dijak. ;
A feldjitasi kladasokat va
megadnl ‘

18 mig az ingatlanadot és az ingatlant magat terhelé
elembe kell venni. A kiszamitott tiszta jovedelembél a jévedelemadot
“lehet levonni. A bevételek és kiadasok idésorainak felallitasaval,
egyenlegek képzésével kell a pénzfolyamot felirni.

bkeésitési kamatldb az adott ingatlantél, mint befektetestél elvarhato
aval egyenlo A megterule3| rata az ingatlanpiaci elemzésben figyelembe

tarozasanak modjai a kovetkezok lehetnek
¢ kamatlab Ievezetes

6sité tényez6k figyelembevételével.

Szakvélemény 1082 Budapest, Ullsi ut 58. HRSZ: 36341
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8.2.1. Hozamszamitason alapulé érték (lakas 35-40 mz)

Osszehasonlitas szempontjai

Ingatian cime:

1082 Budapest,

VHI., Coninnegyed,

UNsi ut 58. Prater utca
Emeleti elhelyezkedése I. emelet 1/3.em.
Jelleg, funkcié: lakas lakas
Adat forrasa: utcakereso.hu
22115171 22045200
GAZDASAGI TENYEZOK
béreti dij (Ft/ho) 75 000
redukait alapterillet (m2) 36 28
fajlagos ar (Ft/m2/ho) 2 679
bérleti viszony tipusa kinalat
j("'inélat/realizélés idépontja -marcius 2016. marcius
,kinélat/realiz_élés korrekcids tényez6 90 0,90
[iKomrigalt fajlagos bereti i (FUm2/nd) 613 2411
[ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIAT
telepulésen belilli elhelyezkedés Convin-negyed kedvezbtlenebb hasonlé hasonid
1,00 1,00
megkozelithetdsg hasonlo hasonld
] : 1,00 1,00
alaptertlet 36 “hasonid hasonlo kisebb
| 100 1,00 0,95
miiszaki allapot kézepes  kedvez8bb kedvezébb kedvezdbb
080 0,85 0.85
épités maodja “hasonlé hasonié hasonlio
- _ 1,00 1,00 1,00
fe:fmeleti elhelyezkedése hasonlé hasonié kedwez6bb
v 1,00 1,00 0,96
Spités éve hasonlé hasonlo hasonl6
1,00 1,00 1,00
kilatas hasonlé kedvezétienebb kedvezétlenebb
7 ; 1,00 1,08 1,05
fitési mod hasonld hasonlé hasonid
1,00 1,00 1,00
parkolas hasonlo hasonlé hasonié
5 1,00 1,00 1,00
Hift nincs nincs nincs
’ 1,00 1,00 1,00
jogi jelleg kedvezbbb kedvezébb kedvwezdbb
- ) 0,90 0,90 0,90
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZ TETESE 2 021 2 099 1766
SULYOZAS : 34% 33% 33%

szamitas alapjat képez let (m2) 36
fajlagos atlagdiEt/m2/h 1962
becsilt bérleti 6)° 70 433
845 191
760 672 Kihasznéltsag és nem fizetésbbl adodo bevételkiesés 10 %
91 520 felépitmény potlasi kdltségének 1,5 %-a
25 356 éves bérieti bevétel 3 %-a
643 797

5,50%

11 705 397

643 797

zamszamitason alapjan becsiilt érték:

11 700 000 Ft

Szakvélemény
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8.2.2. Hozamszamitason alapuld érték (lakas 55-60 m’)

Osszehasonlitas szempontjai A . e
. 1082 Budapest, VIll., Corinnegyed, VI, Losoncinegyed,
Ingatlan cime: Utli Gt 58. Leonardo da Vinci Prate
utca s :
Emeleti elhelyezkedése l. emelet 1/2. em. 1/3. € 2/4. em
Jelleg, funkcié: lakas lakas lakas lakas
Adat forrasa: utcakereso.hu utcakereso.hu tcakereso.hu
: 22074952 22109239
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 125 000 140 000 .
redukalt alapteriilet (m2) 70
fajlagos ar (F¥m2/hé) 2 000
bérleti viszony tipusa kinalat
kinaiat/realizalas idpontja 2016. marcius
kinalat/realizalas koitekciés tényezd 0,90
korigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/h6) 1 800
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES,
telepilésen belilli elhelyezkedés Conin-negyed kedvezétlenebb hasonlé
1,05 1,00
megkodzelithetésg kedvezétlenebb hasonlé
' 1,05 1,00
alapterilet 61 “hasonlo nagyobb nagyobb
100 1,05 1,05
miiszaki allapot kézepes -} - kedvezébb kedvezébb kedvezdbb
Y 0s0 0,95 0,90
épités modja hasonld hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,00
emeleti elhelyezkedése hasonlé hasonlé kedvezébb
- 1,00 1,00 0,98
épités éve hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
kilatas hasonié kedwezitienebb hasonlé_
: 1,00 1,05 1,00
fiitési mod kedvez6bb hasonl6 kedvezsbb
0,95 1,00 0,95
parkolas hasonlé hasonlé hasonlé
v 1,00 1,00 1,00
lift nincs van van
1,00 0,95 0,95
jogi jelleg kedvezébb kedvezdébb kedvezébb
0,90 0,90 0,90
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZ TETESE 1398 1461 1 354
34% 33% 33%
61
v 1 405
becsiilt bérleti dij:{ 85 254
Eves bevtel 1 023 045
; 920 740 Kihasznaltsag és nem fizetésb6l adodo bevételkiesés 10 %
150 688 felépitmény pétlasi kdltségének 1,5 %-a
30691 éves bérleti bevétel 3 %-a
mo 739 361
sradek=c/(r-g) = c / tdkés
jatlan elvart hozama —.infl
168 e 5,50% 739 361 13 442 930
Hozamszamitason alapjan becsiilt érték: 13 400 000 Ft
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Hozamszamitason alapulo érték {pince)

rt 'd T

Osszehasonlitdas szempontjai E endd. s v
. 1082 Budapest, | VI, Palotanegyed, .Coninnegyed,
Ingatian cime. Ullgi at 5pB. Vas utcagy m Iomg)tljtca
Emeleti elhelyezkedése pinceszint pinceszint pinces; pinceszint
Jelleg, funkcié:| raktar/mihely raktar/tzlet raktar/mii e raktar
Adat forrasa: utcakereso.hu utcakereso.hu ™ “».utcakereso.hu
: 5628968 1002200 22121399
GAZDASAGI TENYEZOK
béreti dij (Ft/ho) 120 000 40 000
redukalt alapteriilet (m2) 113 75
fajlagos ar (FUm2/ho) 533
bérleti viszony tipusa kinalat
kinalat/realizalas idépontja 2016. marcius
kin&lat/realizalas korrekcios tényezé 0,90
korrigalt fajlagos bétleti dij (Ft/m2/hd) 480
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG Mi
teleptésen beliili elhelyezkedés Conin-negyed kedvezébb hasonlé hasonlé
‘ . 1,00 1,00
fnegkézelithetésg hasonlé hasonié
] 1,00 1,00
alapteriilet 113 kisebb kisebb
0,98 0,92
miiszaki allapot kézepes : kedvezdbb hasonlé
0,80 1,00
épités modja hasonlé hasonlé
1,00 1,00
emeleti elhelyezkedése hasonlo hasonlé hasonié
1,00 1,00 1,00
épités éve hasonlé hasonié hasonld
1,00 1,00 1,00
- [fitési-maod - kedvezsbb: - kedvezébb hasonlé =
0,90 0,90 1,00
kdzmiivek kedvezbb kedvezébb hasonlo
» 0,90 0,90 1,00
hasznosithatéség ‘ kedvezdébb kedvezibb hasonlé
" 0,90 0,90 1,00
jogi jelleg kedvwezébb kedwezdébb kedvezdbb
0,90 0,90 0,90
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 594 678 396
SULYOZAS 34% 33% 33%

szamitas alapjat képe 113
fajlagos atiagar (Ft 557
becsilt bérleti.dij 62 946
Eves bevtel 755 346
679 812 Kihasznaltsag és nem fizetésbdl addodo bevételkiesés 10 %

280 771 felépitmény potlasi koltségének 1,5 %-a

22 660 éves bérleti bevétel 3 %-a

376 381

376 381 - 4182 007

4 200 000 Ft
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8.3. Piaci és Hozam alapu értékelés dsszesitése
Miiszaki o B
" . P Erkély/ . Piaci
HRSZ Ajtoszam | Mapterilet | allapot | ) Epileten | sz Piaci Korrigalt
nm Miszaki beliili elh. Ftinm
kertkapcs. Ft/nm
tartalom |
36341] pinceszint 1131 1,00 1,00 1,00 1,00 46152 Ft] 46 152 Ft
36341]  fszt.7. 36,9 1,05 1,00 0,95 1,00  335172Ft] 334334 Ft 12 300 000 Ft
36341]  fszt/s. 58,4 0,90 1,00 0,95 1,000  247709Ft] 211791 Ft 12 400 000 Ft
fszt./9. 35,4 1,05 0,95 1,00  335172Ft| 317618 Ft 11 200 000 Ft

1,00

1,00

1,00

335472 Ft

335172 Ft

335 172 FH

S

12.000 000 Ft

11 900 000 Ft

l.em./18. 35,6 1,05
36341] l.em./25. 36,6 1,05 1,00 1,02 1,00 335172 Ft 928 Fti 13 100 000 Ft
36341} ll.em./26. 59,7 1,05 1,00 1,02 1,00 247 709 Ft 15 800 000 Ft
36341} ll.em./27. 38,2 1,05 0,95 1,02 1,00 335 172 Ft 13 000 000 Ft
510,3
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8.4. Koltségszamitason alapul6 érték becslése

A kéltségalapi megkozelités soran az ingatlan Gjra-eléallitasi koltségébdl levonttk-az idd
miatti avulast, majd ehhez hozzaadtuk a felépitményekhez tartozé féldteriiet értékét.

A modszer f6 lépései:
1. A telekérték meghatarozasa. g
2. A felépitmény Ujraépitési vagy pétlasi kéltségének meghatarozasa.
3. Avulasok szamitasa, piaci viszonyok miatti korrekcié. ‘
4. A felépitmény Ujl’a -eléallitasi koltségébdl az avulas Ievonasa és . a telekertekkel valé
Osszegzeése.

1. A foldterllet értékét annak tres allapotban valo ertekelesevel allapitottuk a piaci
6sszehasonlité adatok elemzésén alapulé modszer szerint. g

2. A pdtlasi kéltség olyan szerkezeteket és épitési
idépontjaban a meglévé funkcidk (de esetleg mas s
legkisebb kéltséggel, de azonos hasznossaggal pétolha
a meglévd szerkezetek valtozatlan Ujrateremtésének koltségeit
jelenlegi hasznosuldsatol. A pétlasi és az Ujraépitési kéltség egyiittesen: Ujra-elballitasi koltség.

Az Ujra-eléallitasi koltségbe értjuk a kozmlivesitési, a t‘rveze3| az engedélyezési a
vallalkozasi, a kivitelezési, a beruhazoi, a pénzigyi rinden
koltséget. Ezeket a koltségeket a tényleges épitési piaci ara alapjan hataroztuk meg.

Az épllet ujra-eléallitasi kéltségébe az epuletgépészetet &s a belséépitészeti elemeket is bele
értjuk, m|g a mobiliakat kizartuk.

Az Ujra-elballitasi koltség - a Iakomgatlanok klvetelevel - altaldnos forgalmi adét nem
tartalmaz.

3. Az avulas az id6 mulasa miatti ¢
iehet: a fizikai romlas, a funkcionalis
kijavithatéak vagy ki nem javithatoa B

3.1. A fizikai romlas esetében figyelembe vettik az éplilet & szerkezeteinek romiasat és a
szerkezetek aranyat az osszer’cekhez VISZ yitva. A fizikai avulasi szamitasoknal a felépitmény
gazdasagosan hatralévé é Uk figyelembe. Altalanos esetben a kovetkezé
gazdasagilag hasznos teljes élett N sznaltuk:

I amellyel az értékelés
Uszaki megoldasok) a

",ekcspkkenes,; Az id6 mulasa miatt értékcsdkkenés oka
ulds és a koérnyezeti avulas. Az avulasi elemek lehetnek

_ tarsashazi, csaladi haz jal 100-200 év,

.a-,gaédaségtalan, korszer(itlen megoldasokat jelenti. Ertékelés
szerli létesitmény vizsgdlt intézményhez képest nyujtott
azokat a korszerli kovetelményeket, amelyeket a vizsgalt

3.2. A funkcionalis.:
soran  mérlegeltiik
tébbletszolgaltata
létesitmény képte en:

3.3. A kb
valtozast, an

szamba kell vettik a kornyezetben bekdvetkezett minden olyan

: esetleg pozitiv hatasa van az ingatlan értékére.

a harom emlitett avulasi kategéridban, szazalékosan adtuk meg.

slés alapjan tortént. A miszaki szemléleti avultsagbecslések utan a -

onyok miatti korrekcionak tikrézi a helyi ingatlanpiaci viszonyokat (pl.
piaci wszonyok miatti korrekcno a fajlagos alapenek 30%-os merteket csak

e
Vs
I
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8.4.1. Telek értékének nieghata’rozésa

A foldterulet értékét annak Ures allapotban valé értékelésével kell meghataroznialtalaban a piaci
: O6sszehasonlitd adatok elemzésén alapulé mébdszer szerint. Ebben etben az
i Osszehasonlitasra alkalmas ingatlanok atlagos fajlagos alapértékét hatarozia 2g, majd
elemeztem azon értékmédositd tényezék hatasat, amelyek a vizsgalt i ertéket esetleg
eltérithetik az atlagtél.
A végsé érték a fajlagos érték és az ingatlan méretének szorzataként adodott

Osszehasonlitas szempontjai Ertékelends hasis;:nz:- 1 hagjj;g'. 3
. 1082 Budapest, Ul6i Vi, V.m"
Ingatlan cime: . Csarnoknegyed Losoncinegyed,
ut 58.
Balassa utca
Koémyezete: laké lako
Jelleg, funkcio: beépitett terilet
Owezeti besorolas: VK-VIil-4 (80%) L1-VIII-7(s) (80%)
Adat forrasa: [/ // // utcakereso.hu* cakereso.hu utcakereso.hu
Adat azonositéja: % 22154130 22156049 21032561
GAZDASAGI TENYEZOK .
kinalati/adasvételi ar (Ft) 120 000 000 211 000 000
telekméret (m? : - 864 716
fajlagos ar (Ft/m2) i “i+ 200 000 138 889 294 693
tulajdonatr. viszonyal/tipusa . s kinaiat kinalat kinalat
kinalat/adasvétel idGpontja 712016, marcius | 2016. marcius | 2016. marcius
kinalat/adasvétel miatti korrekcio L 1. 090 0,90 0,90
korrigalt fajlagos ar (Ft/m2) S 180 000 125 000 265 223
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES;: ( EZET ES MINOSEG MIATT
telepulésen bellli elhelyezkedés Co hasonlé kedwezétlenebb hasonlé
1,00 1,05 1,00
k tertlet 300 864 716
1,03 . 1,23 1,18
L= szintterileti mutato - 4,0 35 50
1,05 1,10 1,00
dwezeti besorolas/beénithetd: L1-VHl-1 (65%) L1-VIIl-2 (60%) | L1-VIlI-7(s) (80%)
1,10 1,15 1,00
oszthatésag hasonié hasonlé hasonlo
1,00 1,00 1,00
megkdzelithetéség . hasonlé kedvezétlenebb hasonlé
’ 1,00 1,05 1,00
forma, alak hasonié hasonlé kedwezbbb
: 1,00 1,00 0,85
kézmiivesitettség osszkozmii hasonlo hasonlé hasonld
1,00 1,00 1,00
bontandé épule hasonlé hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
EZTETESE 214 477 214 797 265 907
30% 30% 40%
211
235 145
3 49 615 588
ek kerekitve (Ft) 50 000 000
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8.4.2. Brutté potlasi kdltség meghatarozasa

A Hunginvest Mérnoki Iroda, Magyar Epitész Kamara és Magyar Mémn
kiadvanya, az EpitSipari Kéltségbecslési Segédlet 2015. (Epltesugyl Taje o
2015.) munkafolyamatonként, és épllettipusonként is tartalmazza az
hazankban, megvalosult épitési projektek tényleges adatai alapjan.
értékek tartalmazzak a 2015-ben érvényben lévé beszerzési arakat, az:
szallitasat, és magukba foglaljak a beépités dijkoltségét is az épitési piacon k
figyelembevételével. Az egységdrak atlagos koérulimények kodzott vy
vonatkoznak.

Avulas

A fizikai avulasi részt a felépitmény miiszaki allapota hata
nagysaga a hasznalhatosagtdl és a korszerliségtél fugg
értékvaltozasait irja le.

jok helyszinre
kult rezsioradij
- ltesre szerelésre

a meg Az erkdlcsi avulas
avulas a komyezet, a piac

A felépitmény forgalmi értékének meghatarozasat a kdvetkez6 ta

almazza:
épulet, épitmény, épitményrész stb. 1 ince 2| - Lakasok 3| Kozlekeddk
a felépitmeny potiasi koltsege T 162850 FUm2 | 243 800 Fm2 24 380 Ft/m2
|alaptertlet (atlagos falvastagsag mellett) ‘ 141 m2 497 m2 27 m2
fizikai awiltsag I 39% 39% 39%
funkcionalis awiltsag szorzészama o 20% 20% 20%
koérnyezeti awltsag (max. 20%) szorzdszama: - e 0% 0% 0%
piaci helyzet miatt médosité tényezé 100% 100% 100%
épulet, épitmény, épitményrész forgalmi 12 596 eFt 58 983 eFt 3271 eFt
A felépitmény forgalmi értéke a tablazat alapjan: 72 000 eFt

A fentiek alapjan az iﬁgatlan be
telek értéke 50 000

i érteke koltség alapu értékelési modszerrel:
felepltmeny érteke 72.000 eFt= 122 000 eFt

Szakvélemény
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9. Ingatlan értékelésének 0sszesitése

Esetliinkben a FORGALMI ERTEKELES modszerét alkalmaztuk, mint f6 mddsze
céljanak legjobban ezen értékelési modszerek felelnek meg. A kapott érték
KOLTSEGSZAMITAS ALAPU ERTEKELES alkalmazasaval ellendriztik le.

Szakértéi mérlegelés alapjan a végsé, egyeztetett forgalmi eért
osszehasonlité adatok szerint képzett értéket 100%-ban vettik figyelem

‘Végso érték meghatarozasa:

Piaci alapu (forgalmi) érték: 121,9 MFt suly: 121,9 MFt
Hozamszamitason alapulé érték: 125,7 MFt suly: MFt
Kéltség alapu érték: 122,0 MFt suly: MFt
Az ingatlan stlyozott piaci forgalmi értéke kerekitve = 121,9 MFt

A szakértéi jelentésben szerepl6 - ,
36341 hrsz alatti ingatlan értékelés os Feltételrendszerben

foglaltak szerint elvégezve 2016.03.17 -ifordulénapra, az ingatlan tehermentes val6s piaci
értékét osszesen: 121 900 000 ,- Ft-ban, aza i
SZAZHUSZONEGYMILLIC

forintba

ataraztuk m g.f’k:

Szakvélemény ' 1082 Budapest, Ull6i ut 58. HRSZ: 36341
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10. A bérlet

Fogalma
A polgari térvénykoényv meghatarozasa szerint: ,Bérleti szerzédés alapjan a bér
dolgot id6legesen a bérlé hasznalataba adni, a bérlé pedig bért fizetni
fészabalyként a felek megallapodasa hatarozza meg.
A Dbérelt mindig a dolog hasznalatanak idéleges atengedését jelenti.
barmilyen dolog, vagy jog, amely alkalmas arra, hogy azon tarté hasznalatot
A hasznalat atengedése, de a rendelkezési jog megtartasa mell 5
rendelkezési jogot is atruhazzak, akkor kélcsonrél van szé.

eado koteles a

ssen gyakorolni.
érletrél, mert ha a

A bérleti szerzédés alanyai
A bérbeado és a bérld

A felek jogai és koételességei

A bérbeadé legfontosabb kotelezettsége, hogy a dolgot a
helytallassal tartozik azért, hogy a bérlet telje tartama
szerzédésszer(i hasznalatra, és a szerzédés eldirasainak mindv

A bérbeadd szavatolja, hogy a bérlé6 a bérelt. let tartama alatt haboritatlanul
hasznalhatja, arra harmadik személynek semmifé / kdévetelése nincs ami a béri6t
a hasznélatban korlatozza, vagy megakadalyozza. Ellenkezo esetben a bérld azonnal felmondhat.

Mivel a bérbeado kikerlil a dolog birtokabdl, médot kell adni arra, hogy idészakonként a dolog
allagat ellenérizhesse. Ha bérbeadé az ellenérzés soran, vagy mas médon tudomast szerez arrél,
hogy a dolgot nem rendeltetésének megfeleléen szerzédésszerlien hasznaljak, kévetelheti, hogy a
bérlé az ilyen hasznalattal hagyjon fel. Ha kara is keletkezett ebbbl, kdvetelheti a kar megtéritését
is. Ha a bérbeadé felszdlitasa eredmenytelen a bérleti szerzédést azonnali hatallyal felmondhatja.
Azonnali hatalyu felmondas illeti meg a bérbeaddt akkor is, ha a rendellenes, és szerzédésellenes
hasznalat kovetkeztében a dolog olyan mértékben megrongalédott, hogy az a dolog pusztuldsat
eredményezheti. A bérbead6 alapvetd ‘érdeke, hogy a dolgot olyan allapotban kapja vissza a
szerz8dés megsz(inésekor, amilyen alla otban a szerzédés megkétésekor volt.

A bérbeadd szamara nem ko 1asznalja a dolgot. F6 szabalyként ezért a bérlé a dolgot
mas személynek a bérbeadé hoz a nélkul a dolog hasznalatat nem engedhéti at.

A bérld legfontosabb kételess bérleti dij megfizetése. A bérleti dijat a szerz6désben
& gbe egfizetni. A bérlé nem, koteles a bérleti dij fizetésére arra
az idére, amig nem tudjaa bérelt dolgot'hasznalni, ha ez az ok a bérl6tél fliggetlenill keletkezett.

A bérfizetési kotelez egesenek kovetkezményeként a bérbeadét megilleti az
azonnali hatalyu felmo z elbtt azonban a bérbeads koteles irasban felszélitani a bérlét a bér
ido | vel. Az utélagos bizonyitas érdekében ezt ajanlott levélben célszerii

alataba adja. A bérbeadé
1 bérelt dolog alkalmas a
2gig megfelel.

megtenni.
A dolog fen 5 kisebb kiadasokat a bérld, a tébbi kiadast és a dologgal kapcsolatos
kozterheket | A bérld kérheti a dologra forditott koltségei megtéritését.

en meghatarozott kdrilmény bekdévetkezésével
Usztulasaval.
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10.1.1.

Bérleti dij megallapitasa piaci 6sszehasonlité médszerrel (3 0 mz)

Osszehasonlitas szempontjai
] . VIIL,
Ingatlan cime: 10%2“;%??; st, Vm";;g:f”;i%yed’ Csarnoknegyed, Or'| “Magdolnanegyed,
utca.. . s utca
Emeleti elhelyezkedése I. emelet 1/3.em. 1/3.em;:
Jelleg, funkcid: lakas lakas lakas lakas
Adat forrdsa: utcakereso.hu utcakereso.hu “-utcakereso.hu
22115171 22148748 22045200
GAZDASAGI TENYEZOK ' 7,'.; S
bérleti dij (Ft/ho) 90 000 - 75 000
redukalt alapterilet (m2) 36 s 28
fajlagos ar (Ft/m2/h6) 2679
pérleti viszony tipusa kinalat
kinalat/realizélas idépontja 2016. marcius
kinalat/realizalas komekcids tényez6 0,90
konigalt fajlagos bérleti dij (F/m2/h6) 2 411
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET E§_ MINOSEG MIATT
teleptlésen beluli elhelyezkedés Convin-negyed kedwezdtlenebb hasonlé hasonié
; ol s 1,00 1,00
megkézelithetisg kedvezétléheb hasonlé hasonlé
‘ ) 105 1.00 1,00
alapteriilet 36  hasonlé hasonld kisebb
1,00 1,00 095
miszaki allapot kozepes - kedvwezébb kedvez bbb kedvezbbb
} 0,80 0,85 0,85
épités maédja hasonlé hasonlé hasonlé
: 1,00 1,00 100 .
emeleti ethelyezkedése hasonlé hasonlé kedvezibb
’ 1,00 1,00 0.96
épités éve hasonlé hasonlé hasonlé
: 1,00 1,00 1,00
kilatas hasonlé kedvezétienebb kedvezétienebb
. 1,00 1,08 1,08
flitési mod hasonlé hasonld hasonlé
1,00 1,00 1,00
parkolas kozterlleten hasonlé hasonlé hasonld
: 1,00 1,00 1,00
lift nincs nincs nincs nincs
1,00 1,00 1,00
jogi jelleg kedvez8bb kedvez6bb kedvezébb -
e 0,90 0,90 0,90
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 2 021 2 099 1766
SULYOZAS 34% 33% 33%

1962

70 433

70 400

’
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CITY-FORM 2000 KFT. 40/36 ’
1037 Budapest, Farkastorki at 25/c cityform@cityform:hu _ . tel.: 242-22-29
10.1.2. Bérleti dij megallapitasa piaci 6sszehasonlité médszerrel (55-
Osszehasonlitas szempontjai
. 1082 Budapest, VL, CoMnnegyeq, VIIL, Losoncinegyed: |- Vilil,, Coninnegyed,
Ingatlan cime:| "y i ot 58, Le°"ar3fcga Vinci Préter utca s utca -
Emeleti elhelyezkedése I. emelet 1/2. em.
Jelleg, funkcié: lakés lakas
Adat forrésa: utcakereso.hu L+ utcakereso.hu
. [ 22074952 [ 22109239
GAZDASAGE TENYEZOK
bérleti dij (Ft/ho) 125 000 140 000
redukalt alapteriilet (m2) 61 70
iéjlagos ar (Fym2/ho) 2 000
bérleti viszony tipusa kinalat
kinalat/realizalas idépontja 2016. marcius
'_kinélat/realizéla’s korrekcios tényezé 0,90
Ikorrigalt fajlagos bérleti dij (FYm2/ho) 1800
ERTEKKIIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET E
telepulésen belili elhelyezkedés Conin-negyed hasonlé
| ' o0 106 1,00
Imegkazelithetssg © o} kedwezétlenebb | kedvezétlenebb hasonlé
. 1,06 1,05 1,00
alapteriilet 61 | v hasonls nagyobb nagyobb
o 400 105 105
miiszaki allapot kciizebeé 'kedyezébb kedvezibb kedvez6bb
e " 0,90 0.95 0,90
épités modja ' R hasonlo hasonlé hasonlé
1 ‘ - - 1,00 ‘ 1,00 1,00
emeleti elhelyezkedése v I emelet - | hasonld hasonld kedvezébb
j 1o 1,00 1,00 0,98
épités éve " hasonlo = hasonlo hasonlé =
= _ 1,00 100 100 :
kilatas ORI I i " hasonlé” * kedvezétlenebb - hasonlo
(Futé Utcara néz) 1,00 1,05 1,00
flitési mod - .. géazkonvektor/ kedvezébb hasonlé kedvezébb §
.. .| cserépkalyha 0,95 1,00 0,95 "
parkolas RS kozterulet hasonlé hasonié hasonlé
: R 1,00 ; 1,00 1,00
iiﬂ nincs nincs van van
- 1,00 0,95 0,95
jogi jelleg kedvezdbb kedvezbb kedvezébb
N i 0,90 090 0,90 ;
|6SSZEHASONLITAS KOVETKEZ TETESE 1398 1461 1354
] e 34% 33% 33%
61
1 405 Lok
85 254 L
ij ‘kerekitve (Ft/hé6) 85 300
g |
¢/
Szakvélemény 1082 Budapest, Ullgi ut 58. HRSZ: 36341




CITY-FORM 2000 KFT.
1037 Budapest, Farkastorki at 25/c

cityform@cityform.hu

40/37
tel.: 242-22-29

10.1.3.

Bérleti dij megallapitasa piaci 6sszehasonlité médszerrel (pin

ha

Osszehasonlitas szempontjai

Ingatlan cime:

Emeleti elhelyezkedése
Jelleg, funkci6:
Adat forrasa:

1082 Budapest, | VIIL,

Palotanegyed,
Ullsi at 58. Vas utca
pinceszint pinceszint pinc
raktar/mihely raktar/izlet raktar/m

utcakereso.hu

5628968 22121399
GAZDASAGI TENYEZOK
bérleti dij (Ft/hd) 120 000 40 000
redukalt alapterulet (m2) 113 85 75
fajlagos ar (Ft/m2/hé) 1412 533
bérleti viszony tipusa kinalat
kindlat/realizalas id6pontja 2016. marcius
kinalat/realizalas korrekcios tényezd 0,90
korrigalt fajlagos bérleti dij (Ft/m2/ho) 480
ERTEKKIGAZITAS AZ ELHELYEZKEDES, MIKROKORNYEZET ES MINOSEG MIA
telepiilésen beluli elhelyezkedés Conin-negyed kedvezébb ’ hasonld hasonlé
C 088 100 1,00
megkozelithetésg hasonié hasonlé hasonlo
S.1,00 1,00 1,00
alapterilet 113 kisebb kisebb kisebb
. 0,94 0,98 0,92
miszaki allapot kozepes ke_d\_/ézébb kedvezébb hasonlo
} 0.80 0,80 1,00
épités médja hasonl6 hasonlé hasonlé
1,00 1,00 1,00
emeleti elhelyezkedése hasonlé hasonlé hasonio
k 1,00 1,00 1,00
épités éve hasonlé hasonlo hasonlo
S - 100 < 1,00 1,00
fitési mod kedvezébb kedvezébb hasonié
0,90 0,90 1,00
kKézmivek wilany kedvezébb kedvezbb hasoni6
o 0,90 0,90 1,00
hasznosithatésag * raktar/miihely kedvezébb kedwezébb hasonlé
0,80 0,90 1,00
jogi jelleg kedvezébb kedvezébb kedvezébb
0,90 0,90 0,90
OSSZEHASONLITAS KOVETKEZTETESE 594 678 396
SULYOZAS T 34% 33% 33%

113

567

62 946

62 900

£
a
i
/

-~ . .
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CITY-FORM 2000 KFT. 40/38 ’
1037 Budapest, Farkastorki Ut 25/c cityform@cityform.hu tel.: 242-22-29

10.2. Bérleti dijak 6sszesitése

Miiszaki Erkély/ Korrigalt
HRSZ. Aitosza Alapteriilet | allapot/ Taiola Epﬁleten tr < yI Hozam :omagm 1 )
Jtoszam nm Miszaki| 9225 |elili elh, § f&m Ft/hé/nm Ftlhz’ " Ft kerekitve Ft
tartalom erikapcs, o/nm
pinceszint 113,1 1,00 o 1,00 1,00 1,00 557 Ft 857 Ft 62 900 Ft
fszt./7. 36,9 1,05 1,00 0,95 1,00 1962 Ft 72 200 Ft
fszt./8. 584 0,90 1,00 0,95 1,00 1405 Ft 70 200 Ft
fszl.l9. 354 0,95 0,95 1,00 1962 Ft .. 65 795 Ft 65 300 Ft
“1,00] 1,00] 1,000 - 1GEIRL 10 70400 Ft
36341 l.em./18. s t 69 591 Ft 69 600 Ft
36341 ll.em./25. 36,6 1,05 1,00 1,02 1,00 1962 Ftj - | 76 842 Ft 76 800 Ft
36341| Hem./26. 59,7 1,05 1,00 1,02 1,00 1405 Ft 89 772 Ft 89 800 Ft
36341 H.em./27. 38,2 1,08 0,95 1,02 1,00 76 234 Ft 76 200 Ft
510,3 i 739 200 Fy)
11. Ingatlan bérleti dijainak &sszesitése
Osszesitett bérleti dij meghatarozasa: .. e
|Piaci bérleti df 739200 Ft suly: 100% 739200 Ft |
Az ingatlan havi (nett6) bérleti dija kerekitve = ‘ 739 200 Ft
A szakeértéi jelentésben szereplé - 1082 Budapest, Ulléi ut 58.

36341 atlan értékelését az Altalanos Feltételrendszerben

HARMINCKILENCEZER-KETSZAZ |
forintban ailapitjuk meg. E

o

Szakvélemény 1082 Budapest, Ulléi ut 58. HRSZ: 36341
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CITY-FORM 2000 KFT. 40/39
1037 Budapest, Farkastorki at 25/c cityform@cityform.hu ' tel.: 242-22-29

12. Jelen értékbecslés kizarolag az alabbi feltételek mellett é ; nyes

»> Az ingatlan teher-, igény- és permentes allapota.

» Az ingatlan jogi helyzetével kapcsolatos adatokat a Megbizé szolgaltatta.

» Az ingatlan jogi helyzetének vizsgalata — beleértve az ingatlan tulajdonjog’ 18K, terhe/nek
: vizsgalatat — nem képezte és nem is képezhette a megbizas targyat, igy ezzel kapcsolatos adatok
g valdsaghliségéért semmiféle felelésséget nem vallalhatunk.
! »> Az ingatlan tulajdoni lapjan szereplé adatokat és tényeket valdsnak: tekmtettuk tovabba
feltételeztiik, hogy az ingatlan forgalomképessége semmilyen médon korlatozés ala nem esik.
» Nem vallalunk felel6sséget a piaci, gazdasagi korulmenyekb‘ --bekovetkezhets esetleges
véltozasokért, igy az értékelés hatarnapja utan bekévetkezé vek vagy kérilmények
megvaltozasa esetén nem vagyunk kotelezhetéek jelen tanulmanyun jtesmentes Ujrairasara.
»> A jelentésben szerepld értekek az értékelés hatarnap/anak megfelelé pénzigyi kondicidkat
tikrozik. .
> Ertékbecslésiinkben hozzaérté, felelés, ,a jo gazda» gond@'
feltételeztiink. , ‘
> Az értékbecslésben mellékleteként becsatolt dokume it
bemutatasat, azonosithatésagat célozzak.
> Az értékelés soran feltételeztiik, hogy az ingatlanon nem taldlhatok olyan rejtett, nem lathato
vagy foldfelszin alatti dolgok, amelyek az ingatlan megallapitott értékét befolyasolhatjak.
> Megbizasunknak nem képezte téargyat geodézial, statikai, talajmechanikai, épiiletfizikai,
kérnyezetvédelmi, valamint féldfelszin alatti asvanykincsek feltarasara és azok hasznalali jogara
vonatkozd vizsgalatok végzése. Fontosnak tartjuk régziteni, hogy ilyen iranyd ismeretekkel nem is
rendelkeziink. A helyszini szemle szemrevételezés ttjan tértént.
» Jelen értékbecslés a megjeldlt célra késziil és kizardlag arra hasznalhaté fel. Barmilyen mas
felhasznalas esetén semminemii felelésséget nem vallalunk.
> Jelen értékbecslést nem lehet nyilvdnossagra hozni, és nem lehet arra nyilvanosan publikalt
anyagokban hivatkozni. Téarsasdgunk nem vallal felelésséget semmiféle kovetkezményként,
véletlenszeriien vagy biintetésként felmeriil6 veszteségért, karértvagy raforditasért (kiemelten az el
nem ért hasznot, opportunity cost- ot stb ). Veszélyes anyagok feltarasara vonatkozd vizsgalatot
nem vegeztink. A vagyonértékelé szakembernek nincs meg a képesitése arra, hogy felismerje a
veszelyes, egészségre artalmas anyagokat. '
> Veszélyes anyagok, példaul azbeszt® savak, mez6gazdasagi néveényvédo szerek, egyes
szigetelé anyagok jelenléte jelent@sen befolyasolhatia az ingatlan érékét Az értékelés
elvégzesekor feltételeztiik, hogy ilyen anyagok nem talalhatok az ingatlanon. Amennyiben
sziikséges, ez ligyben a Megrende/o kotelessege kérnyezetvedeimi szakért6 kiion megbizasa.

’géval eljaro” tulajdonost

képek kizarélag az ingatlan

s

./’ e
'’ :

Szakvélemény 1082 Budapest, Ullsi ut 58. HRSZ: 36341
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13. Mellékletek
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alrémzlet adatok tertlet kat.t.jov. &
mivelé=i Ag/kivett megnevezés/ min.o ha m2 fill, kat. jov
k.fill |
Kivett lakéhaz, wdvar 0
IRESE

5. tulajdeni hanyad: 3/6
bejegyzd hatarozat, érkezéei idé: 31852/1999/1998.11.10
jogoim: oroklés
jegallas: tulajdenos
név: MAGYAR ALLAM
cim: - - -

6. hanyad: 3/6 )
bejegyz6 hatirozat, érkezé=i idé: 31852/1999/1998 11:10
jogcim: oSréklés e
jogallasz: kezeld
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. tulajdoni hanyad: 3/6
bejegyzd hatarozat, érkezési id8: 93668/2/2
jogeim: Broklés
wtalds: II /2-4. -
jegallés: tulaijdones

PR W SEASFE W N ] LU.L(I:J UWiLL _l.(}l,y

néw : Dr Sz ;. Gy M.
=zl .

: )
a._néwv 1 ‘ ; ﬁm

cim [ I ’ :

1. bejegyz® hatarozat, érkezési
Ozvegyl jog
wtalas: II /7. L
jogorult: %

néwv RS L: !

gzal.
a.név

cim

. bejegyzbd hatarozat, oz asi 1d6: 141741/2/2012712 .07 .13
Vezetékjog

L

4 m2 nagysa atkozdan, VMB-117/2012.
joge=ult:
név:

cim IITI.KER. Vaci ot 72-74.
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fszt.7.-furdod

fszt.7.-szoba

fszt.7 -hbleadd

fszt.7.-bojler

-gazoéra

fszt.7

aszaro

fszt.7.-nyil
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fszt.9.- konyha
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fszt.Q.-flirdd

fszt.9.-szoba

fszt.9.-hdleadd

icirko

fszt.9.-komb
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[.em.16.-konyha
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]

I.em.16.-gazkonvektor
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