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I. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Jelen elbterjesztésben a Budapest Févaros V1. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzat (a tovébbiakban:
Onkorményzat) tulajdonaban allé iires lakdsok és nem lakés céljara szolgald helyiségek
elidegenitésére tesziink javaslatot,

A Lakasgazdalkodasi és Hatralékkezelési Iroda a bérbevételre érkezd igények alapjan dontétt a
lakasok zéarolasardl, figyelembe véve a Képviseld-testiilet 104/2015. (IV. 16.) szamu hatarozatdban
elfogadott, Budapest Févaros V1I1. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzatanak gazdasagi programjit és a
kozép- és hosszii tdvii vagyongazdalkodasi tervében foglaltakat, mely irdnyelvek a kovetl\ezoket
régzitik;

~Kozéptavi terv: Az dnkormanyzat vagyongazdalkodasi tervének kdzéptavi feladata:

+ a lakas-dllomdny darabszamanak és Osszetételének optimalis szintre hozasa érdekében az
dnkorményzat folytassa lires lakas arverési tevékenységét, és lehetdség szerint 6 arverést tartson egy
évben, arverésenként atlagosan 10 db lakas meghirdetésével,

+ lakéasgazdalkodas korében megnyild kotelez6 és napi feladatok ellatasara felhasznalni nem kivant
onkormdnyzati tulajdonban Iévé iires lakasok koziil maximum 60 db tarsashézi épiiletben lévé lakas
kertiljén évente elidegenitésre.”

A Kereskedelmi Célt Bérbeadasi Irodaval folytatott egyeztetés alapjan, az alabbiakban megnevezett
ingatlanok elidegenités érdekében atadasra keriiltek, mivel azokat bérbeadas utjan nem lehetett
hasznositani. v

A versenyeztetési eljardsok koziil az tires lakdsokra és nem lakas céljara szolgalé helyiségekre az
arverés megtartasat tartjuk a legcélravezetobbnek, mivel az elmuit évek tapasztalatai alapjan az
arveréseken elért vételarak magasabb bevételt eredményeznek mas versenyeztetési eljarasokhoz
képest, tovabba az ingatlanok értékesitésére vagy bérbeadasira kiirt palyazatok rendszerint
eredményteleniil zérulnak, azaz altalaban nincs Jelentkezo az eljalasok nehezseae és 1d0beh
elhiizédasa miatt. ' : . v
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Az ingatlanok cimei és az értékbecslésben megallapitott likvid forgalmi értékiik:

- A Budapest VIIL keriilet, Jozsef krt. 19. A 1h. L. emelet 3. szam alatti, 36415/0/A/27 hrsz.-4, 83
m? alapteriiletii, a tulajdoni lap alapjan 2 szobés, a valosagban 2 és 2 szobas komfortos lakas likvid
forgalmi értéke: 24.480.000 Ft (294.997 Ft/m”) az Avant.Immo Kft. (Bartfai Laszl6) altal 2017.
szeptember 27. napjan készitett és fiiggetlen szakértd (Mozaik 8 Kft., Gédor Laszld) altal 2017.
oktéber 04-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Palotanegyedben talalhato, a haznak
a Somogyi Béla utca feldl is van bejarata. A lakéas bejarata az A lépeséhaz nyitott folyoséjardl, a
lifttel szemben nyilik, fakeretes, {ivegezett ajtajan kovacsoltvas rics van. A konyhdban rossz
allapoti elektromos tiizhely és 10 I-es elektromos bojler van, mosogaté nincs. A konyhabdl nyild
kamra belmagasséga 2 m, falai leaztak. A WC is a konyhabol kozelithetd meg. A félszoba az
eldszobabol, a szobak egymasbél nyilnak, ablakaik udvari tajolasdak, fitésiik gazkonvektor. A
nagy belmagassag miatt galéridzhatok. A lakés gazoraja a C lépcséhazban van. A lakas altalanos
&llapota gyenge, felijitando, a falakon, mennyezeten leazas, penészedes, vakolatomlas lathato.

- A Budapest VIIL keriilet, II. Janos Pél pipa tér 1. IIL. emelet 6. szam alatti, 34702/0/A/32
hrsz.-4, 38 m? alapteriiletli, a tulajdoni lap alapjan 1 szobds, a valdsagban 1 szoba + alkédv
komfortos lakas likvid forgalmi értéke: 10.000.000 Ft (263.284 Ft/m’) az Avant.Immo Kft. (Bartfai
Laszl6) altal 2017. szeptember 20. napjan készitett és fliggetlen szakértd (Mozaik 8 Kft., Godor
Laszl6) 4ltal 2017. szeptember 25-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Népszinhaz
negyedben talalhato, a XX. szdzad els6 felében épitett eredetileg kétemeletes héaz késobb réépitett
szintjén. A lakas bejarata a fiiggdfolyosorél nyild eldtérbdl kozelithetd meg, ajtaja teli fa,
kémlelbablakkal. A konyha az eldszobabol nyilik, berendezése leromlott allapoti, hasznalhatatlan.
A fiirdészobaban kisméretii, régi, kopott zomancozast flirdokad, és hasznéalhatatlan a kéménybe
nem csatlakozo gazbojler talalhato. A kézmosé leszakadt, a fali gaz hésugarzo nem hasznathato, a
csempék hianyosak, a feliiletképzések felujitandok. A WC kiildn helyiségben van, piszkos,
felujitand6. Az alkdv és a szoba szényegpadlé burkolata piszkos, cserélend6. Fitésre kéményes
gazkonvektor szolgal, a kéménycsé hianyzik, a gazdra piros plombaval van lezarva. Az ablakok
régi tipust, korhadt, fakeretes, egyszeres iivegezésiiek. A falakon repedések, penészedés latszik, a
burkolatok feldjitandok.

- A Budapest VIIL keriilet, Kéris utca 3/B. foldszint 8. szam alatti, 36078/0/A/10 hrsz.-u, 23 m?
alapteriiletii, 1 szobas komfort nélkiili lakas likvid forgalmi értéke: 3.610.000 Ft (156.845 Ft/m*) az
Avant.Immo Kft. (Bartfai Laszl6) altal 2017. szeptember 20. napjan készitett €s fliggetlen szakértd
(Mozaik 8 Kft., Gédor Lasz1o) altal 2017. szeptember 25-én jévahagyott €rtékbecslés alapjan. Az
ingatlan az Orczy negyedben talalhato, a XX. szazad elsd felében épitett haz foldszintjén. Bejarata
az udvarrol nyilik, ajtajat befalaztak, acélracsot szereltek ra. A konyhéban nincsenek berendezési
targyak. A lakasban nincs elektromos dram, gazvezeték, fiités, a viz el van zarva. Az udvarbdl nyild
koz0s WC-t lezartak, hasznalhatatlan allapotii. A lakasban 10 m? - es gyenge minGségi galéria van,
statikai vizsgalata sziikséges. Osszeségében az ingatlan teljes feljitast igényel.

- A Budapest VIIL keriilet, Bérkocsis utca 29. II. emelet 1. szam alatti, 34955/0/A/20 hrsz.-4, 83
m? alapteriiletii 3 szobas komfortos lakas likvid forgalmi értéke: 19.460.000 Ft (234.507 Ft/m’) az
Avant.Immo Kft. (Bartfai LaszI6) altal 2017. augusztus 21. napjan készitett €s fliggetlen szakértd
(Mozaik 8 Kft., Godor Léaszl6) altal 2017. augusztus 23-an jévahagyott értékbecslés alapjan. Az
ingatlan a Csarnok negyedben talathaté, a XX. szazad elején €piilt lift nélkiili lakéhézban. Bejarata
a fiiggdfolyosordl nyilik, fakeretes, iivegezett ajtajan OSB lapok vannak. A konyhaban
zomancozott mosogatd és rossz allapotl gaztiizhely van, a vizcsapot leszerelték. A fiird6szobaban
beépitetlen fiirddkad és béleletlen kéménybe kotott Calor fiitdkésziilék van, a bojlert leszerelték. A
vizvezetékek burkoldsa és a csempe helyenként hianyzik. A kiilon helyiségben lévé WC-ben nincs
tartaly. A szobak utcai tdjolastiak, Héra cserépkalyha gazégd fités a szélsbkben van. A
villanykapesolok helyenként hidnyoznak. A korit6 falakon vizesedés, repedések, a mennyezeten
bedzas nyomai latszanak. Az ablakok méazolésa kopott, az livegek torotek.



A Budapest VIII. keriilet, Kiss Jézsef utca 8. I1. emelet 12. szam alatti, 34699/0/A/16 hrsz.-4,
252 m? alaptertiletii egyéb helyiség likvid forgalmi értéke 54.280.000 Ft (215.409 Ft/m?) az
Avant.Immo Kft. (Bartfai Laszlo) altal 2017. szeptember 27. napjan készitett, fliggetlen szakértd
(Mozaik 8 Kft., Godor Laszlo) altal 2017. oktober 04-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az
ingatlan Jozsefvaros Népszinhaz negyedében talalhaté. A kordbban irodaként hasznalt helyiség
bejarata a lépeséhazbol nyilik, biztonsagi ajtaja van. A bejarati ajté melletti fal penészes. A
kozlekedokben jarolap és tapéta, a vizes helyiségekben jarolap és csempe burkolat talalhato,
kdzepes mindségben. Az irodakban kissé korhadt, kopott parketta és helyenként piszkos tapéta
burkolat van. A helyiségekben dlmennyezetet alakitottak ki. A belsd ajtok kdzepes mindségiiek, az
ablakok mazolasa kopott. Fiitésre fali cirkd és régi tipusu melegvizes radidtorok szolgalnak. A
konyhaban a meleg vizet a leszakadt dlmennyezet feletti 40 l-es elektromos bojler szolgaltatta,
Felette ledzas nyomai, vakolathidny latszik. A lépcs6hazban a villanydrat leszerelték, a gazora az
elészobaban van. -

A Budapest VIII. keriilet, Rakdczi Wit 63. szam alatti, f6ldszinti, 34626/0/A/2 hrsz.-i, 149 m?
alapteriiletii iizlethelyiség likvid forgalmi értéke 29.900.000 Ft (200.671 Ft/m?) a Grifton Property
Kft. (Toronyi Ferenc) &ltal 2017. jilius 20. napjan készitett, fiiggetlen szakértd (Mozaik 8 Kft.,
Godor Laszlo) altal 2017. julius 31-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan Jozsefvaros
Népszinhdz negyedében, a tarsashdz foldszintjén helyezkedik el, az utcarél onalldan
megkozelithetd. A kétszintes ingatlan 3 m belmagassdgn, foldszintjén tzlettér és vizesblokk,
foldszinti kirakatablak iivege helyén gipszkarton boritds van, gyenge allapotiak. A belsd ajtok
faszerkezetlick, kozepes allapotiak. A padozat beton, a burkolata jarélap és pve, kdzepes
allapotban. A falak vakoltak, festettek, tapétazottak, csempézettek, t6bb helyen bedzas miatti
levalasok figyelhetok meg. A hdleaddk radiatorok, illetve egy szétszedett allapotban 1évé cirko.
Valamennyi kozmii rendelkezésre all. Osszességében az ingatlan kdzepes, felgjitdsra szoruld
muszaki allapotban van.

A Budapest VIIIL. keriilet, Rakoczi ut 59. szam alatti, f6ldszinti, 34628/0/A/1 hrsz.-4, 382 m?
alapteriilet(i iizlethelyiség likvid forgalmi értéke 61.500.000 Ft (160.994 Ft/m?) a Grifton Property
Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2017. jinius 22. napjan készitett, fiiggetlen szakértd (Mozaik 8 Kft.,
Goédor Laszl6) altal 2017, julius 03-an jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan Jozsefvaros
Népszinhdz negyedében, a tarsashaz foldszintjén helyezkedik el, az utcardl onélléan
megkdzelithetd. Az ingatlan 3 szintes, a foldszinten eladétér, raktar, mosdo, WC, a galérian iroda,
mosdo, WC, a pincében raktar és lift géphaz talalhatd. A pince 2,7 m, a foldszint 24 ~ 5,6 m, a
galéria 2,6 m belmagassagl. A bejarati ajto és kirakat portal tivegezett, fémvazas szerkezetii, az
ajto nyithaté fémraccsal védett. Az egyik kirakat falemezekkel boritott. Az udvari ajtd
fémszerkezetli, az ablakok faszerkezetiiek, fix fémraccsal védettek. A kiilsé nyilaszarok gyenge-
kozepes allapotiak. A belsd fa- és fémszerkezetl ajtok koézepes allapotiak. A falak vakoltak,
festettek, tapétazottak, csempézettek, kézepes éllapotaak, tobb helyen nedvesedés miatti levalasok
figyelheték meg. A szinteket teherlift koti Ossze, melynek teherbirasa 300 kg, a foldszint és a
galéria fiitését cirkd és radidtor biztositja. A villanybojlert leszerelték, igy melegviz nincs. A
bedzasok és a karbantartds hidnya altalanos allagromlast okozott. Osszességében az ingatlan
kozepes miiszaki allapotii.

A Budapest VIII. Keriilet, Prater utca 58. szam alatti, foldszinti, 35728/17/A/196 hrsz.-u, a
tulajdoni lap alapjan 176 m? a valdosagban 197 m? alapteriiletii egyéb helyiség likvid forgalmi
értéke 26.100.000 Ft (132.487 Ft/m’) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) ltal 2017. julius 20.
napjan készitett, fiiggetlen szakérté (Mozaik 8 Kft., Godor Laszld) altal 2017. augusztus 02-4n
jovéhagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan Jozsefvaros Szigony-negyedében, a tarsashaz
foldszintjén helyezkedik el, az utcardl és a Iépcséhazbol is megkdzelithetd. Tobb helyiségbdl,
valamint irodabol, 61t6z6bdl, zuhanyzobol, WC-bo! all, belmagassaguk 3.4 m. Gaz kivételével
minden k6zmii megtalalhato. A bejérati ajtok és ablakok fémszerkezetiiek, kzepes allapotiak, az
utcai bejarati ajté nyithaté fémracesal védett. A padozat beton, pve-vel és metlachival burkolt,
kozepes allapoti. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, kozepes allapotiak. Fiitését és



melegviz ellatasat tavfiités szolgaltatja, holeadok radiatorok megtalalhatoak. Osszességében az
ingatlan kozepes miiszaki allapoti.

- A Budapest VIII. Kkeriilet, Somogyi Béla utca 10. szam alatti, foldszinti, 36477/0/A/ 17 hrsz.-4,
43 m? alapteriiletii irodahelyiség likvid forgalmi értéke 15.100.000 Ft (351.162 Ft/m?) a Grifton
Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2017. szeptember 15. napjan készitett, fiiggetlen szakértd
(Mozaik 8 Kft., Godor Lész]0) altal 2017. szeptember 27-én joévahagyott értékbecslés alapjan. A
helyiség a haz kapualja feldl kdzelitheté meg, 2 irodabdl, vizesblokkbdl és a galérian beépitett
iratszekrényekbo! all. A boltives ingatlanban a foldszinti irodak teljes belmagassaga 4,1 m, a
galéria alatt 2,1 m, a galérian 1,8 m. A bejarati és bels ajtok, valamint az ablakok faszerkezetiek,
kézepes allapotiiak, az ajté nyithato fémraccsal, az ablakok fix fémracsokkal veédettek. A padozat
beton, jardlappal, parkettaval, a galérian szOnyegpadloval burkolt, kizepes allapotd. A falak
vakoltak, tapétazottak, festettek, a vizes helyiségben csempézettek, tobb helyen vakolatlevalas
lathatd, kdzepes allapotiak. Gépészeti berendezés €s hoéleadd nincs. Osszességében az ingatlan
kozepes miiszaki allapoti.

- A Budapest VIIL keriilet, Rikéczi at 57. foldszint 4. szdm alatti, 34637/0/A/39 hrsz.-4, 109 m?
alapteriileti miiemlék lizlethelyiség forgalml értéke 43.900.000 Ft (402.752 Ft/m?), likvid forgalmi
értéke 30.500.000 Ft (279.816 Ft/m®) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2017.
szeptember 8. napjan készitett, fiiggetlen szakértd (Mozaik 8 Kft., Goédor LaszIo) altal 2017.
szeptember 20-4n jévahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan Jozsefvéros Népszinhaz
negyedében, a tarsashdz foldszintjén helyezkedik el, a Kiss Jozsef utca fel6l onalloan
megkozelithets. Az ingatlan t6bb iizlettérbdl, raktarhelyiségbdl és vizesblokkbol all,
belmagassaguk 4,3 m. Minden kdzmii adott. A bejarati ajtok és kirakatablakok faszerkezetiiek,
nyithaté és fix fémraccsal, valamint fémredénnyel védettek, jo-kdzepes allapotiak. A belsd ajtok
faszerkezetiiek, jo-kozepes allapotiiak. A padozat beton, jarolappal, pvc-vel burkolt. A falak
vakoltak, festettek, csempézettek, lambéridzottak, jo-kozepes allapotiak. A fiitést cirko, a
hasznalati melegvizet villanybojler biztositja, a héleadok radiatorok. Osszességében az ingatlan jo-
kozepes miszaki allapoti.

Az ingatlanokkal kapcsolatos tovabbi relevans adatok az 1. szami mellékletben talalhatok. A
tablazatban foglalt kozos koltségek és a bérbeadds esetén varhatd koltségelvii bérleti dij alapjan
megéllapithat6, hogy az ingatlanok jelenlegi allapotukban torténd bérbeaddsa esetén a koltségelvii
bérleti dij nem haladja meg a kdz0s koltség Jsszegét, a bérleti dij bevétel elmarad az Onkormanyzat
kiadasaitol. Az Onkorményzat veszteségét tovabb nOvelné a lakds sajat koltségen, vagy a
bérbeszamitas Gtjan torténd felujitasa.

Az Osszes ingatlan esetében megvizsgalasra keriilt, hogy az elidegenitésnck akaddlya nincs, a
Képviselo-testillet  kijellte  a fenti épiileteket, ingatlanokat eclidegenitésre. Az ingatlanok az
Onkormanyzat tulajdonaban allé lakasok elidegenitésérol szold 35/2016. (XIL08.) dnkormanyzati
rendeletben, az elidegenitésre kijeldlt nem lakds céli helyiségek tekintetében az Onkormanyzat
tulajdonaban 4llé nem lakés céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szo16 32/2013.
(VIL 15.) dnkorményzati rendelet 5. §-4ban meghatarozott elidegenitést kizard feltételek nem allnak
fenn.

A HVT teriileten elhelyezkedé Somogyi Béla utca 10. foldszinti és Jozsef krt. 19. L. emelet 3. szam
alatti ingatlanok esetében a Rév8 Zrt. nyilatkozata alapjan az elidegenitésnek akadalya nincs, mivel a
teriiletre vonatkozéan seramilyen szerzddésben vallalt kdtelezettség nincs.

Az Onkormanyzat a Képviseld-testiilet 104/2015. (IV. 16.) szamu hatarozatdval elfogadott gazdasagi
programban azt tiizte ki célul, hogy a lakasallomany sszetétele racionalizalasra keriiljon, a kisszam
onkormanyzati  albetéteket tartalmazé tarsashazakban az Onkorményzat tovabb csokkentse,
megsziintesse a tulajdonat.

A fentiek alapjan javasoljuk a felsorolt ingatlanok elektronikus drverésen torténé értékesitését. A
versenyeztetési eljaras lebonyolitasdra az electool.com elektronikus feliileten az aukcids eljarasok
kezelésére a Fluenta Action modult hasznaljuk. A rendszer alkalmazasa regisztraciohoz kotétt, vagyis
aki részt kivan venni a licitilasban, annak el6zetesen jelentkezési lapot kell leadnia

M 3.500 Ft-os jelentkezési dij megfizetése mellett, valamint ajanlati biztositékként meg kell fizetnie a



kikialtasi ar 10 %-at, majd ezt kovetden az elektronikus feliileten is sziikséges regisztralnia az
ajanlattevének. A Bonyolito altal alkalmazandé elektronikus feliilet megfelel a Képvisel6-testiilet az
Onkorményzat tulajdonaban 4ll6 ingatlanvagyon hasznositdsara, tulajdonjogdnak 4truhdzésara
vonatkozd versenyeztetés szabalyairdl sz616 112/2017. (V.11.) szami hatarozatdban az elektronikus
feliilettel Osszefiiggésben meghatérozott informatikai és egyéb, a nyilvanos 4rverés szabalyszerii
lebonyolitasahoz sziikséges feltételeknek.

A lakoingatlankora mutatkozd nagyobb kereslet miatt javasoljuk, hogy az értékesitendd lakasok
tekintetében ~ a fentiekben meghatérozott likvid forgalmi értékektdl eltéren - a kikialtasi ar a likvid
forglami érték 120%-a legyen. Ennek megfelelGen javasoljuk, hogy a kikialtasi ar a Jézsef krt. 19. A
Ih . emelet 3. szam alatt tallhaté ingatlan esetében 29.376.000,- Ft-ban, a IL. Jénos Pal papa tér 1. I11.
emelet 6. szam alatti ingatlan esetében 12.000.000,- Ft-ban, a K&ris utca 3/B. foldszint 8. szam alatt
talalhat6 ingatlan esetében 4.332.000,- Ft-ban és a Bérkocsis utca 29. III. emelet 1. szam alatt talalhatd
ingatlan esetében 23.352.000,- Ft-ban keriiljén meghatarozésra.

Javasoljuk tovabba a Rakdczi at 57. foldszint 4. szam alatti tizlet esetében a teljes forgalmi érték
figyelembe vételét az elsd arverés tekintetében, mivel targyi ingatlanra tobb vételi szandéknyilatkozat
is érkezett,

A jelen elbterjesztésben felsorolt, tovabbi helyiségek tekintetében pedig a likvid forgalmi érték
Osszegével megegyez6 kikialtasi ar meghatarozasat javasoljuk.

Amennyiben a lakasok vonatkozasiban az elsd arverés azért nem eredményes, mert az arverés
megkezdését megelézden az adott ingatlan arverésére senki nem regisztralt, gy a masodik arverés
esetében a kikialtasi ar az elsd arverésen megjelolt kikidltdsi ar 75 %-a, a harmadik arveréstol
ugyanezen feltételek fennallasa esetén a kikialtasi ar az elsé arverésen megjeldlt kikidltasi ar 50 %-a.

Amennyiben a helyiségek vonatkozadsaban az els6 arverés azért nem eredményes, mert az arverés
megkezdését megeldzden az adott ingatlan arverésére senki nem regisztralt, (igy a masodik arverés
esetében a kikialtasi ar az elsé arverésen megjelolt kikialtasi ar 65 %-a, a harmadik arverést6l
ugyanezen feltételek fennallasa esetén a kikialtasi ar az els6 arverésen megjeldlt kikialtasi ar 50 Y%-a.

I1. A beterjesztés indoka

Az elbterjesztéssel kapesolatban a dontés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

I11. A dontés célja, pénziigyi hatasa

A dontés meghozatalaval az Onkormanyzat altal 2015. aprilis honapban elfogadott kozép- és hosszi
tavii gazdasagi programban eloirt iranyelvek, az Onkorményzat kiadasainak csdkkentése és a
lakasallomany Osszetételének és darabszamanak racionalizdldsa a cél.

A dontés elényos az Onkorméanyzat szaméra, mivel a fenti lakasok és helyiségek bérbeadas utjan évek
Ota nem kertiltek hasznositasra, ezaltal bérleti dij bevétel nem keletkezik, ugyanakkor a kdzos koltség
és célbefizetés megfizetésére vonatkozd kotelezettség folyamatosan fennall.

A dontés meghozatala fedezetet nem igényel, az adasvételi iligyletekbdl befolyd vételar az
Onkormanyzat kdltségvetési bevételeit ndveli. C :

IV. Jogszabalyi kornyezet

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok

gyakorlasardl szolé 66/2012. (XIL. 13.) dnkormdnyzati rendelet 17. § (1) aa) alpontja alapjan, 100
millié Ft forgalmi értéket el nem éré vagyon tulajdonjoganak atruhazasa esetcben a tulajdonom
joggyakorlo6 a Varosgazdalkodam es Penzugy1 Blzottsao



A Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 ingatlanvagyon hasznositdsara, tulajdonjogénak Aatruhazasara
vonatkozo versenyeztetés szabalyairdl szolé 112/2017. (V.11.) szamu képviseld testiileti hatarozhat 1.
fejezet 1. pontja alapjan: a versenyeztetés soran a vagyoniigyleti megbizott — bonyolitd — a
forgalomképes vagyontirgyak tekintetében a tulajdonosi jogokat gyakorld nevében gondoskodik a
versenyeztetési eljardsok lebonyolitasarol.

A tulajdonosi jogok gyakorldja
a) a 100 milli6 Ft egyedi forgalmi érték feletti vagyon esetén a Képvisel-testiilet.
b) a 100 millié Ft egyedi forgalmi értéket meg nem haladé értékii vagyon esetében a Képviseld-
testiilet Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga.

A Versenyeztetési Szabalyzat 5. pontja értelmében a versenyeztetési eljards modjarol a Kiiro dont. A
déntésben rendelkezni kell arrdl, hogy a palyazatot megeldzi-e elémindsité eljaras, a palyazat egy,
vagy tdbbfordulds, valamint arrdl, hogy kiiré a versenyeztetési eljarast elektronikus uton kivanja
lefolytatni.

Az arverés feltételeit a Versenyeztetési Szabalyzatrél szolé 112/2017. (V. 11.) szaml képviseld-
testiileti hatarozat 1IV. fejezete tartalmazza. A 68. pont alapjén a kiiré dontése alapjan az énkormanyzat
tulajdondban 1évé ingatlanok arverés ttjan is értékesithetok.

A Versenyeztetési Szabalyzat 61. pontja alapjan ,,A minimalis vételar, ha a Kiir6 magasabb 6sszegrol
nem dént és a Szabalyzat mas rendelkezést nem tartalmaz:

a) az ingatlan értékbecslésében megéllapitott forgalmi €rték 100 %-a,

b) masodik alkalommal kiirt palyazat esetében az ingatlan értékbecsiésében megallapitott
forgalmi érték 75 %-a, ha az els¢ palyazat azért volt eredménytelen, mert a palyazati felhivasban
meghatarozott hataridében senki nem adott le pélyazatot, vagy a benyujtott palyazat érvénytelen volt.

A Versenyeztetési Szabalyzat 70. pontja alapjan: ,,A minimalis kikialtdsi 4r, ha a Kiir6 magasabb
Gsszegrol nem dont

a.) lakéas esetében

aa) elsd izben az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték
100 %-a,

a.b.) méasodik arverés esetében az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték
75 %-a, ha az elsé arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését megeldzoen
senki nem regisztralt,

a.c.) harmadik arveréstdl az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték
50 %-a, ha a masodik, vagy ezt kovetd arverés azért volt sikertelen, mert az arverés
megkezdését megeldzden senki nem regisztralt,

b.) helyiség esetében
b.a.) elsé izben az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték 80 %-a,

b.b.) masodik arverés esetében az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték
65%-a, ha az elsé arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését megeldzden senki
nem regisztralt.

b.c.) harmadik arveréstdl az ingatlan értékbecsiésében megallapitott likvid forgalmi érték 50%-
a, ha a masodik, vagy azt kovetd arverés azért volt sikertelen, mert az drverés megkezdését
megel6zen senki nem regisztralt.

c.) amennyiben uj arverés kifrasara azért keriil sor, mert az eljaras eredménytelen volt, vagy sem az
elsd, sem a masodik helyre sorolt ajanlattevd nem kototte meg az adasvételi szerzddést, a kikialtasi
ar az eredménytelen arverés felhivasaban megjelolt ar.”

Az Onkormanyzat tulajdonaban allé lakasok elidegenitésérdl szolé 35/2016. (XIL 08.) dnkormanyzati
rendelet 9. §-a alapjan az elidegenitésre atadott lires lakast a Budapest Jozsetvarosi Onkormanyzat
versenyeztetési szabélyzata szerint kell értékesiteni. Kivétel ez alol, ha a legfeljebb 10 m” alapteriiletii




lakast a kozvetlen szomszéd kiilon tulajdoni illetdség tulajdonosa csatolas céljabdl kivanja
megvasarolni. Ebben az esetben a lakas, a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsag ddntése alapjén,
versenyeztetési eljarason kiviil is elidegenitheto.

A nem lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének feltételeirdl sz616 32/2013. (VII. 15.) szamn
6nkorményzati rendelet 8. § (1) bekezdése alapjan, az elidegenitésre atadott iires helyiséget az
Onkorményzat versenyeztetési szabalyzata szerint kell értékesiteni.

A (2) bekezdés szerint: Az (1) bekezdés alkalmazasa alol kivétel, és a tulajdonosi bizottsag
donteésevel elidegenitheto a helyiség,

a) ha az legfeljebb 10 m® alapteriiletii, és a kozvetlen szomszéd ingatlan tulajdonosa csatolas
celjabal kivanja megvasarolni, fliggetleniil attél, hogy a helyiség mikor keriilt utoljara bérbeadas 1tjan
hasznositasra

b) ha az 10 MFt forgalmi érték alatti, tobb mint 1 éve nem keriilt bérbeadas utjan hasznositasra és
a megvasarlasara kérelem érkezett.”

A Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi Jogok
gyakorlasardl szolo 66/2012. (XI1. 13.) onkormdanyzati rendelet 7. § (2) bekezdése alapjan: ,Ha az
Onkormanyzat rendelete vagy a Képviselé-testiilet hatdrozata mast nem tartalmaz a tuiajdon031 Jog
gyakorldja hatarozza meg, hogy melyik versenyeztetési eljarast l\ell alkalmazni.”

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsdgot, hogy a dontését meghozni sziveskedjen.

e aan
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Hatdrozati javaslat
...... 12017. (X.16.) szamu Véarosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatérozat:

A Varosgazdalkodési €s Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1. a Budapest VIIL keriilet, Jozsef krt. 19. A 1h. L. emelet 3. szdm alatti, 36415/0/A/27 helyrajzi
szamu, 83 m? alapteriileti komfortos lakast a bérbeadasi alloméanybél kivonja, a kikialtasi arat
29.376.000 Ft sszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a
hatalyos jogszabélyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus 4rverés lebonyolitasara.

Felelés:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridod: 2017. oktdber 16.

2. a Budapest VIIL keriilet, II. Janos Pal papa tér 1. IIL. emelet 6. szam alatti, 34702/0/A/32
hrsz.-i, 38 m? alapteriiletii komfortos lakast a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi arat
12.000.000 Ft dsszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a
hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2017. oktober 16.

3. a Budapest VIIL keriilet, Kéris utca 3/B. foldszint 8. szam alatti, 36078/0/A/10 helyrajzi
szamu, 23 m? alapteriiletd komfort nélkiili lakast a bérbeadasi alloméanybdl kivonja, a kikialtasi
arat 4.332.000 Ft osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont
Zrt-t a hatdlyos jogszabdlyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés
lebonyolitaséara.

Felelds: Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridd: 2017. oktober 16.

4. a Budapest VIIL keriilet, Bérkocsis utca 29. IIL emelet 1. szam alatti, 34955/0/A/20 helyrajzi
23.352.000 Ft dsszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodast Kozpont Zrt.-t a
hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitdsara.

Felelds: Jozsefvérosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatéridé: 2017. oktdber 16.

5. a Budapest VIIIL keriilet, Kiss Jozsef utca 8. IL. emelet 12. szam alatti, 34699/0/A/16 helyrajz
szami, 252 m? alapteriiletii egyéb helyiséget a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi arat
54.280.000 Ft 6sszegben elfogadia, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt.-t a
hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus drverés lebonyolitasara.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodéasi Kzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarido: 2017. oktober 16.

6. a Budapest VIIIL keriilet, Rakoczi &t 63. szam alatti, foldszinti, 34626/0/A/2 helyrajzi szami,
149 m? alapteriiletii iizlethelyiséget a bérbeadasi éallomanybél kivonja, a kikialtasi arat
29.900.000 Ft dsszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a
hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arveres lebonyolitasara.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatéja
Hatarid6: 2017. oktober 16.

7. a Budapest VIIL keriilet, Rakéczi it 59. szam alatti, foldszinti, 34628/0/A/1 helyrajzi szam,
382 m? alapteriiletii iizlethelyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikialtasi arat
61.500.000 Ft 3sszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a
hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara.

Felelos:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kijzf)ont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2017. oktober 16.



8. a Budapest VIII. keriilet, Prater utca $8. szam alatti, foldszinti, 35728/17/A/196 helyrajzi
szamu, 176 m?* alapteriileti egyéb helyiséget a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi arat
26.100.000 Ft 6sszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a
hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatéja
Hatarid6: 2017. oktdber 16.

9. a Budapest VIIL Keriilet, Somogyi Béla utca 10. szam alatti, foldszinti, 36427/0/A/17 helyrajzi
szamu, 43 m? alapteriilet(i irodahelyiséget a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi 4rat
15.100.000 Ft Gsszegben elfogadja, egyttal felkéri a Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. -ta
hatélyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyohtaszua

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridd: 2017. oktdber 16.

10. a Budapest VIII. keriilet, Rakdczi Gt 57. foldszint 4. szam alatti, 34637/0/A/39 helyrajzi szamu,
109 m? alapteriileti iizlethelyiséget a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi 4rat
43.900.000 Ft dsszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a
hatélyos jogszabdlyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara.

Felelés: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridd: 2017. oktober 16.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az elotel ~;esztes elokeszntq;enek Javaslata a kozzéétel
modjara: a honlapon. .

Budapest, 2017. oktdber 12.

Bozsik Istvan Péter
vagyongazdalkodasi igazgatd

KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.

LEIRTA: MEZEI IREN REFERENS ¢___ @Q/’ ;{/y‘%f—’-\

PENZUGY! FEDEZETET IGENYEL / NEM lGENYEL lGAZOLAS %M M
o4 [( :
JoGI KoNTROLL: CA %%
ELLENORIZTE:
BETERIESZTESRE ALKALMAS:;

DANADA-RIMAN EDINA 0S GYOREY

R. MESZAR ERIKA
ALJIEGYZO

IEGYZO p A VAROSGAZD A ES PENZUGYI BIZOTTSAG ELNOKE
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Avant.Immo Mérnéki és Igazsaguigyi Szakértsi Kft. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Varosfal koz 5. e-mail: avantimmo@t-ontine.hu

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest VIII. Jozsef krt. 19. A lh. I. 3.
36415/0/A/27 hrsz alatti lakasro]

Budapest, 2017. szeptember 27.


mailto:avantimmo@t-online.hu

Avant.Immo Mérnoki és lgazsagligyi Szakartsi Kft. 2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A Kiviiljegyzett lakas forgalmi értékét a fordulénapon, az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Ovezeti besorolas: Palota negyed

A lakas alapteriilete m? 83,00
Komfortfokozat Komfortos
Szobak szama db 2 és fél
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 368747
A lakas forgalmi értéke, kerekitve Ft 30610000
Szamitott fajlagos likvid forgalmi érték Ft/m? 1294 997
Forgalmi érték a maximalis likviditas esetén Ft 24480000
Az albetétre juto foldtertlet nagysaga m? 33,57

Az albetétre juté foldterilet értéke Ft 7 390 000

-
!
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Bartfai Laszio
okl &t mérnék
ingatianforgalmi igazsaglgyi szakérts

Budapest. VIll. Jozsef krt. 19, Alh. 1. 3. 36415/0/A/27 hrsz jﬂ\



Avant.Immo Mérnéki és lgazsagugyi Szakértsi Kft. 3

1. El6zmények

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. megbizasi keretszerz6dése alapjan az
Avant.Immo Mérnéki és Igazsagligyi Szakértsi Kft. elkészitette a Kiviljegyzett ingatlan for-
galmi értékbecslését, arverés céljébé!,v o S '

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizdk aital rendelkezésre bocsatott adatok valddisagat és teliességét nem vitattuk,
azokert a Megbizé Szavatossagot vallal.

- Az atadott adatok régzitésén tdl jogi természet( vizsgalat nem tértént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel min&sitettik, mas jellegd, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tértént,

- Potencialisan veszélyes korilimények, anyagok eléforduldsat nem rogzitettuk, ezekért, illet-

szlnkre.

- A szakvélemény kizérélag a megbizé részére keszilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhaték nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
SzZe a készits elézetes irasbeli jovéhagyasa nélkil. A szakvélemény a Pik. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan torvénnyel védett szellemi alkotas. I

3. Tanusitvany
a megbizott fuggetien, és dijazésa nem figg a megallapitott értektél A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a koriatozé feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan adatai, leirasa

Kérnyezet
Beépitettsé Zartsoros

Utca burkolata Aszfalt

Jarda Aszfalt

Parkolas Utcan

Koz6sségi koziekedesi megailé S percen beliil elérhetd
Alapellatast $z0lgal6 bevasarlasi lehetéség S percen belut elérhetd
Kérnyezeti terhelés Jelentds

Foldteriilet

Telek tertlete 1.591 m?

Felszine Sik, épllettel bekeritett

Budapest. VIil. Jozsef krt. 19. Alh. 1. 3. 36415/0/A/27 hrsz
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Az épiilet jellemz6i

Szintszam P+F+4em.
Epitési év XX. sz. eleje

Alapozas Savalapozas
Fuggbleges teherhordé szerkezet Tégia

Foédémek

Poroszsuveg kézbenss, fagerendas zaré

Tet6 kialakitasa, héjalasa

Magastetd, cserép héjalas

Miszaki allapota, szemrevételezéssel

Kézepes 45 %

Homlokzati repedések, stllyedés

Hajszalrepedés, feltleti repedés

Pince dllapota, bejarat magassdga

Vizes, bejarat 2,10 m

Elektromos energia

Kézlzemi halézatra csatiakoztatva

Vizellatas Kdzizemi halézatra csatlakoztatva
Gazvezeték Kézlzemi haldzatra csatlakoztatva
Csatorna Kbézlzemi halézatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kozlzemi szolgaltatas

A lakas jellemzé6i

Ko6zos tulajdoni hanyad 211/10.000

Alapteriilete 83,0 m?

Belmagassaga 4,73 m

Szobak szama Tulajdoni lap szerint 2 db, szemle alapjan 2 és fél szoba
Tajolas Udvari

| Eplileten beluli elhelyezkeddse Kozepes

Komfortfokozat Komfortos, szemle alapjan

Tulajdonos Bp. VIII. ker. Onkormanyzat 1/1

Bérié Nincs

Elekiromos energia Kéziizemi haldzatra csatlakoztatva, méréora van
Vizellatas Kézlzemi halézatra csatlakoztatva

Fités Gazkonvektor 3 db

Melegviz Elektromos bojler 10 I-es és 120 I-es
Gazvezeték Kézlizemi halézatra csatlakoztatva, méréora a C lép-

csbéhazban

Qsatorna Kéziizemi haidzatra csatlakoztatva
Szemétszallitas KozUzemi szolgaltatas

Alaprajzi eitérés Nincs

Fellletképzések tipusa Korszerlitlen
@uletképzések allapota Lelakott, leazott, vakolat omlas

Budapest. VIIl. Jozsef krt. 19. A Ih. 1. 3. 36415/0/A/27 hrsz
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A lakas helyiségstruktaréja és feliiletképzések

iR SRS SPadl s | i Fal o] iy Meg}eg! !zések S
Elészoba Parketta Festett
Elektromos tlzhely, 10 I-
Konyha Jardlap Csempe + festett es elektromos bojler van,
mosogaté nincs
. Belmagassag 2,0 m, fal s
Kamra Kélap Festett mennyezet ledzott
WC Mettlachi Csempe + festett
Félszoba Kélap + PVC Festett Gazkonvektor
Szoba !. Parketta Festett Gazkonvektor
—_— « Flrdékad, kézmosé, 120 -
Flrdészoba - WC | Kélap Csempe + festett es elekiromos bojler. WG
{ Szoba li. | Parketta Festett Gazkonvektor
Ertékmodosité tényezék
Ertéknévels tényezék Kézepes allapotl haz (homlokzatok) 1
Nagy belmagassag
. emeleti elhelyezkedés ]

Ertékcsokkentd tényezék

Udvari tajolas

Egymasbél nyilé szobak

Fainedvesség, penészedés, mennyezet

bedzas, repedések

A konyhaban nincs mosogaté

A tdzhely nem hasznalhato

Lelakott, rossz miiszaki allapot N
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5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének médszere

Az Alldeszkéz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valo tekintettel a piaci 6sszehasonlitd adatokon alapulé érték megallapitas modszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettilk a 25/1997. (VIlI. 1.), a modositd 32/2000 (V. 29.) sz. PM, az
54/1997. (VIIL.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003-2012. évi
értékelési szabvany, a Budapest, Jézsefvarosi Onkormanyzat 16/2005, (V. 20.) és a modo-
sit6 55/2006 (XII. 15.) rendelet eléirasait.

Az ingatlanok értékelése Gsszetett feladat. Ezért helyszini szemiét tartottunk, fényképeket
készitettlink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatndl informalédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaituk a NAV lletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtoban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo Kit. adatbazisanak informacisit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékelsk szbvetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az 4r, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mel-
tanyosan, maganjogi szerzdés keretében készpénzért a legnagyobb valoszinliséggel elad-
haté. A pontos ar csak versenyeztetéssel dllapithaté meg.

Feltételei:

- Az eladé hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
- piaci helyzetet, ésszert hosszlisagu idétartam all rendelkezésre.

- A targyalds idészakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerill piacra, meghirdetése megfelelé nyilvanossaggal torténik.

- Altalanostdl eltérs specialis vevdi killén ajaniatot nem veszink figyelembe.

Budapest. VilI. Jozsef krt. 19. A th. I. 3. 36415/0/A/27 hrsz
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6.2. Erték szamitasok, lakas értékelés
1 Ertékelends 1 2 3 5
; 1 sa8asel | iy Sszset | Vill Jozeet | Vil Jouscr sef | VIl Jozsef
3 Gazdaségi tényezék
4 {Ar (Ft) 27 600 000 { 43 000 000 | 31 900 000 | 44 000 000 | 42 000 000
5 |informacié forras NAV tleték NAV lleték NAV liteték NAV llieték NAV ilieték
6 | Ingattan alapteriilete (m?) 83,00 67,00 110,00 81,00 116,00 103,00
7| Fajtagos ar (Ft/m?) 396 751 411940 | 390909 | 393827 | 379310 | 407 767
8 | Ingatlan jellege Onkorm. lakés | Th. érokiakds | Th. srokiakds | Th, orokiakas Th. Grokiakds | Th. Sroklakds
S Az ar jeilege Tranzakcid Tranzakeio Tranzakcié Tranzakeidé Tranzakeid
10 | Korrekcits tényezg 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

11 Tulajdonjogi viszony Onkorm. tiajdon | Tulajdon | Tulajdon Tulajdon | Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladas/ajanlat idépontja 2017, 2017. 2017, 2017, 2017, 2017.

| 14| Korrekeids tényezs 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigait ar {Ft) 27 600 000 | 43 000 000 | 31 900 000 | 44 000 000 | 42 000 000
16_| Korrigalt egységar (Ft/m?) 396 751 411940 | 390909 | 393827 | 379310 | 407767
17 Helyszini tényezék
18 | Elhelyezkedés a keriileten belui ua. ua. ua. ua. ua.
19 | Korrekcits tényezs 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
20 | Az épilet kora, miiszaki aliapota ua, ua. ua. ua. ua.
21 | Korrekciés tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
22 | Epuleten belilli fekvés (utcai, udvari, em.) jobb ua. ua. rosszabb jobb
23 | Korrekcios tényezé 0,99 1,00 1,00 1,02 0,99
24 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 396 629 407 821 390 909 393 827 386 897 403 689
25 Eladhatéséagi tényezdk

26 | Komfortfokozat, kdzmiivek ua, ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekcios tényezs 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasznéathatosag, alaprajzi kapcsotatok jobb ua. ua. rosszabb jobb

| 29 | Korrekeibs tenyezd 0,98 1,00 1,00 102 0,99
30 | Mtiszaki allapot jobb jobb jobb jobb jobb

| 31 I Korrekeibs tényezé 0,80 0,95 0,95 0,96 0,80

| 32 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 368 747 359 698 371 364 374 136 378 849 359 687

| 33 | Szamitott forgaimi értek Ft 30 605 980
34 | Kerekitett forgalmi érték Ft '30610.000

35 | Korrigalt likvid egységar (FUm’) 80% 294 997
36 | Szamitott likvid forgalmi érték Ft 24484 784

| 37 | Kerekitett likvid forgaimi értak Fe 24480000

A felépitmény értéke tartaimazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott hagysagt foldterilet

értékét is. Az FHB

kedés valészinlsithets.

Diszkontalas szamitasa

jelentése szerint az in

Gyorsitott kényszerértékesités 0,85
ingatlanpiaci bizonytalansag 0,94
Lokécids tényezs 0,99
Likviditasi tényezs 0,79101
Likviditas, kerekitve % 80

gatlanpiacon az élénkiilé keresiet miatt értéknove-

Budapest. Viil. Jozsef kit. 19, A I, l. 3. 36415/0/A/27 hrsz



Avant.immo Mérnéki és lgazsagugyi Szakértéi Kit.

5.3. Foldteriilet értékelés

Kézds tulajdoni hanyad szamlald 211

K62§s tulajdoni hanyad nevezé 10 000
Teljes féldtertlet m? 1 591

Az albetétre juté foldtertlet m? 33,67
Beépitetlen teriilet fajlagos érték Ft/m? 220 000
Terlilet érték (szamitott) Ft 7 385 422
TerUlet érték kerekitve Ft C 7390000

Az épiilet miiszaki allapota

Miszaki llapot (hivatkozas: szakvélem
‘vagy s"zemré\)éte__le;z; )i

ta

Gjf=

Szerkezeti elemek (élépok, féfa{ak)

2-5 éven bell

1 Szemrevételezés | Gyenge, szigetelés hibas 30 %

2 | Kozos teriilet, pince Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belul
3 | Koz6s terilet, padlas Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belul
4 | Kézos terilet, lépcsbhaz Szemrevételezés | Kozepes 45 % 5 éven tul

S_| Kozds terillet, nyitott folyosok Szemrevételezés | Kozepes 45 % 5 éven tul

6 | Utcai homlokzat Szemrevételezés | Kdzepes 45 % 5 éven tul

7 _{ Udvari homlokzat, belsd udvar Szemrevételezés | Kézepes 45 % 5 éven t0)

8 | Fedélszék Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven belil
9 | Tetdfedés Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven belul
10 | Kémeények Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven belill
11 | Oromfalak Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven bel(i)
12 | Csapadékviz elvezets ereszek Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven belli
13 | Gazbekots vezeték Szemrevételezés | Megfelel 50 % 5 éven tui
14 | Szennyvizvezeték (k6z0s) Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belil

A lakas miiszaki allapota

Nyilaszarok Korszerdtlen, gerébtokos, gyenge allapotu 30 %
Belst feliiletképzések, falak Falnedvesség, bedzas, repedések 20 %
Hidegburkolatok Korszer(tlen, javitando 30 %
Melegburkolatok Korszertitlen, javitandé 30 %
Viz és csatornahalozat Javitando, feltjitandé 30%
Géazhaldzat Ellenérzés sziikséges 50 %
Elektromos halozat Erintésvédelmi feltilvizsgalat sziikséges 30 %

Budapest. VIIi. Jozsef krt. 19. A Ih. I. 3. 36415/0/A/27 hrsz



Avant.immo Mérneki és Igazsagugyi Szakértsi Kit, 9

Miiszaki leiras, diagnosztika

A lakas bejarata az A lépcséhaz nyitott folyoséjarol, a liftte! szemben nyilik, fakeretes, (ve-
gezett bejarati ajtajan kovacsoltvas racs van. A konyhaban rossz allapotti elektromos tlzhely
és 10 l-es elektromos bojler van, mosogaté nincs. A konyhabdl nyilé kamra belmagassaga
2,0 m, falai ledztak. AWC is 3 konyhabél kézelithets meg.

A félszoba az elészobabs| kézelithetd meg, a szobak egymasbdl nyilnak, mindegyik ablaka
udvari tajolasu, gazkonvektor fltésliek. A furdészoba- WC az elsd szobabol nyilik, a szelléz6
aknara nyilé ablakkal. Melegviz eléallitasra 120 |-es elektromos bojler szolgal. A nagy bel-
magassag miatt a lakds galéridzhats. A lakas gazoraja a C lépcsshazban van.

Az ablakok régi tipusu, fakeretes, mazolt szerkezetek, egyszeres Uvegezéssel, gyenge alla-
potban. A lakas altalanos allapota gyenge, feltj
nészedés, vakolat omlas lathatd.

A takart vezetékek feltjitasardl nincs informaciénk, allapotuk vélhetéen az epllet korénak_
megfelelé. Az ingatian piacképes. L ST T
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Konyha, elektromos tlizhely Konyha, 10 |-es elektromos bojler

w3
P
T
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azas

mennyezet le4

wWC

o

Elészoba

Flrdészoba, WC

Szoba |
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Szoba ll.

Félszoba
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alapito okiral:

XIII. Az épilet alapja, a {6 és véiaszfa}ak véazpillérek, gerendé.k.
fodémek, kivdltdsok, valamint az egyéb kdzis szerkezetl részek
és éptletgépészeti berendezések.

XIX. Valamennyi épiiletben 16v§ (viz, csatorna, gdz, elektromos,stb.)
hdlézat a bekotéstsl a kilon tulajdoni illetdségek fogyvasztds-
mérdkig, illetve a fogyasztdig.

A koz0s tulaidon 10.000/10.000-red, azaz Tizezer/Tizezred tulajdoni

hdnyadbol 4ll. L
B/ Kiilon tulajdon

Az egyes Oroklakdsok leirdsa utdna a feltintetett tulajdoni hdnyad a
tulajdonostdrsakat a megjelslt f5ldrészlethdl és a részletezett kozos épit-
ményrészekbs] megilletd eszmei hdnyadrészt tinteti fel.

Az egyes tdrsashdz-éroklakdsck, azok felszerelésével az aldbbiak szerint
természetben megosztva az egyes tulajdonostdrsak kilén tulajdondba
kerlilnek, mint tdrsashdztulajdoni illetéségiik alkotérésze a kozos
tulajdonba maradé vagyonrészek kozos birtokldsdnak, hasznilaténak
Jogdval.

( A Fév, VIIL. ker. Onkorményzatot illeti a terveken 1. sorszémmal

| Jeiolt Budapest, VIIL, Jozsef krt. 19. (Somogyi B. w. 18.) sz. alatt

foldszinti berﬂememy, foldszinti tdrgyald, keverd, 4tiré, studis,

‘ raktdr, szell. géphdz, mosds, WC és galéridn vetits, klima, raktdr,

A vagé, kozlekeds, mosdé, zuhanyozé, WC helviségekbdl 4116 130.56 m?

;L0 (kerekditve: 131 m?) alapteriilettel, és a kozos tulajdonbél 834/10.000
hényadrész.

2./ A Fév. VIIL ker. Onkormdnyzatot illeti a terveken 2. sorszédmmal
N jelslt Budapest, VIII,, Jozsef krt. 19. (Somogyi B. w. 18.) sz. alatt
”® Y foldszinti fizlet, foldszinti eladétér, raktdr és galéridn 6lt6z6,

kézlekeds, raktdr, WC helyiségekbsl 4116 141.03 m? (kerekitve: 141
m?) alaptertilettel, és a k6z6s tulajdonbél 359/10.600 hanyadrész.

B.A Fév. VIII. ker. Onkormdnyzatot illeti a terveken 3. sorszammal

" w'jelslt Budapest, VI, Jézsef krt. 19. (Somogyi B. w. 18.) sz. alatti
foldszintl dzlet tdrold, iizlet helyiségekbdl 4116 9.00 m? (kerekitve: 9
m?) alapteriilettel, és a kizos tulajdonbdl 28/10.000 hanyadrész.
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I, Altaldnos rendelkezések

S ey

Budapest, VIII. kertileti 1716 szdmi tmlagdom 1apon 36415 hrsz. alatt *"”"“‘"‘"g

felvett, a természetben a Budapest, VIIE Jézsef krt. 18. (Somogyi Béla
w. 18.) sz. alatti a Budapest Fév. VIIL ker Onkorményzat tulajdondban
4llé hdzingatlant, a 32/1969.(IX.30.) Korm. sz. rendelet 2.§ (2) bekezdése
alapjdn az 1. sz. alatt mellékelt tervrajz, valamint a 2. sz. alatt mellékelt
muszaki leirds alapjdn tdrsashdzz4 alakitja 4t.

A tarsashdz orgklakdsai a jelen alapité okdirat rendelkezéseinek megfele-
I6en, mint oréklakdsok és a kozds tulajdonban maradd telek, épiiletrész,
berendezések és felszerelések kozds haszndlatdnak jogdval - a 32/1969.
(IX.30.) Korm. sz. rendelet, a 15/1991. sz. Fév. Kozgyiilés Rendelete é5 a
17/1892. sz. Fév. Jézsefvdresi Onkormdnyzat rendelete alapjén

értékesitve - a vevd személyi tulajdondba kertilnek, azzal, hogy minden-

korl tulajdonostdrsak egymids kozstil jogviszonydt az 1977. évi 11. tvr.
rendelkezései és az alapité okiratban foglaltak az aldbbiak szerint

!
end

szabdlyozzdk:

RzSIy RgzsQ

B

werg

JIBITIHIT

A/ Kozds tulajdon

1. A tulajdonostdrak kozés tulajdondban maradnak az 1. szdm alatt
terveken I-XIX. feltiintetett és a 2. szdm alatt melléklet mdszaki lei-
rdsban korilirt telek és épitményrészek, berendezések és felszerelések.
(Az 1. és 2. sz. melléklet a fSldhivatali szerkesztési munkdkhoz sziitk-

séges.) JBESEFVAROS] HNKORMANYZAT

TYLVAIH [HEL8IWAHYDTOd
LYZANYWUOMNNG ISCUYAIISZO!

_,,.P@LQMMEETER: HIVATAL

A kbzos tulajdonba keritld vagyonrészek

L Telek 1591.00 m?
iL. Pincei tdrolék (1-47) 437.00 m?
I Pincei kézleked6k (1-11) 221.50 m?
Iv. Légoltalmi 6véhelyek 140.59 m?
V. "A" lépcsbhdz foldszinten 17.50 m?

szintenként 4 x 25.50 m? 102.00 m?

dsszesen - 119.50 m*®
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kivilljegyzett lakas forgalmi értékét a fordulénapon, az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Ovezeti besorolds: Népszinhaz negyed

A lakas alapteriilete m’ 38,00
Komfortfokozat ' Komfortos
Szobak szama db 1 + alkdv
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 329 105

A lakas forgalmi értéke, kerekitve Ft

Szamitott fajlagos likvid forgalmi érték Ftim?
Forgalmi érték a maximalis likviditas esetén Ft

Az albetétre jutd foldterilet nagységa m® - 14,57
Az albetétre juté foldterllet értéke Ft ‘3200000

Bartfai Laszlé
cki. {t. mérndk
ingatlanforgalmi lgazsaglgyi szakértd
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Avant.Immo Mérndki és igazsaglgyi Szakértsi Kft. 3

1. Elézmények

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kazpont Zrt. megbizasi keretszerzddése alapjan az
Avant.immo Mérnbki és Igazsagligyi Szakeértéi Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatlan for-
galmi értékbecslését, arverés céljabdl.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizék altal rendetkezésre bocsatott adatok valddisagat és teljességét nem vitatiuk,
azokért a Megbiz6 szavatossagot valial.

- Az atadott adatok rogzitésén til jogi természetl vizsgalat nem tortént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel minésitettik, mas jelleg(i, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tortént.

- Potencialisan veszélyes koriiimények, anyagok eléfordulasat nem régzitettik, ezekért, illet-
ve a felfedezéslikhOz szikséges szakértelemért nem viselink feleldsséget.

- A forgalmi érték meghatdrozasénal az ingatlan egészben torténé értékesitését tételeztik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehet6 allapotban értékeltik.

- A szakvélemény kizarélag az 1. pontban leirt célra készGit, barmely egyéb célra térténs
felnasznalasa nem engedélyezett. A megbizé kérésére, arverési célbdl, a leggyorsabb érté-
kesithetseg érdekében a legalacsonyabb értéket a likvidacios értéket hataroztuk meg.

- A szakvéleményben szereplé érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan vaitozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kdmyezet valtozasat és az ezekkel 6sszefiggs koc-
kazatot minden id6épontban, djabb informéaciok birtokaban masként itélik meg. Az értékbecs-
iés valtozatian mlszaki tartalom és korlilmények esetén 180 napig hasznalhat6 fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelosséget olyan adat, vélemény vagy becsiés pontossagaért, amit masok adtak &t ré-
szinkre.

- A szakvélemény kizarélag a megbizé részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhaték nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd elbzetes irdsbeli jovahagyasa nélkul. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan torvénnyel védett szellemi alkotas.

3. Tanusitvany

A szakvélemeény készitbje tanusitja, hogy az altala tett megéllapitasok igazak, és helytalidak,
a megbizott fuggetlen, és dijazésa nem fiigg a megallapitott értéktsl. A véleményben foglalt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

4. Az ingatian adatai, leirasa

Kornyezet

Beépitetiség Zartsoros

Utca burkolata Aszfalt

Jarda Aszfalt

Parkolas Utcan

Kbzdsségi kdzlekedési megallé S percen belll elérhetd
Alapeilatast szolgéld bevasarlasi lehetéség 5 percen bellil elérhetd
Kornyezeti terhelés Kézepes

Foldteriilet

Telek tertlete 1079 m*

Felszine Sik, épulettei bekeritett

Budapest. VIlL. Il. Janos Pal papa tér 1. 1ll. 6. 34702/0/A/32 hrsz




Avant.Immo Mérnoki és Igazsagligyi Szakeértdi Kit.

Az épiilet jellemzdi

Szintszam P+F+3em.
Epitési év XX. sz. elsé fele
Alapozas Séavalapozas
Fuggoleges teherhordé szerkezet Tégla

Fodémek

Szitard kozbensé, fagerendas zar6

Tetd kialakitasa, héjaldsa

Magastet, cserép hejalas

Miszaki allapota, szemrevételezéssel

Gyenge 40 %

Homlokzati repedések, sillyedés

Hajszalrepedés, fellleti repedés

Pince allapota, bejarat magasséga

Vizes, bejarat 1,90 m

Elektromos energia Kodzlizemi halozatra csatiakoztatva
Vizeliatas Kéziizemi haldzatra csatlakoztatva
Géazvezeték Koziizemi haldzatra csatlakoztatva
Csatorna Kodzlzemi halézatra csatlakoztatva

Szemeétszallitas

Kéziizemi szolgaltatas

A lakas jellemzi

Kozos tulajdoni hanyad 135/10.000
Alapteriilete 38,0m°
Belmagassaga 2,62 m

Szobdk szama 1db

Tajolas Utcai, térre tajolt

Eplleten bellli elhelyezkedése

Rossz, It emelet, lift nincs .

Komfortfokozat

Komfortos, szemle alapjan

Tulajdonos Bp. Viil. ker. Onkormanyzat 1/1

| Bérld Nincs
Elekiromos energia Kézlzemi halézatra csatlakoztatva, méréora van
Vizellatas Kozizemi halozatra csatiakoztatva, vizéra nincs
Flités Gazkonvektor, nem csatlakozik a kéménybe
Melegviz Gazbojler, régi, hasznalhatatian
Gazvezeték Mérdéra piros plombaval lezarva
Csatorna Kéziizemi haldzatra csatlakoztatva
Szemétszallitas Kozlizemi szolgaltatas
Alaprajzi eltérés Nincs
Feluletképzések tipusa Korszer{itlen

Felilletképzések allapota

Lelakott, szennyezett, felljitandd, repedt, penészes
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Avant.immo Mérmdoki és Igazsaglgyi Szakénéi Kft. 5

A lakas helyiségstruktiraja és feliiletképzések

Szényegpadié -

Elbszoba Festett
Konyha Kélap + PVC | Csempe + fostett | o9 9aztizhely, mosoga-

I Firddkad, kézmoso, régi
Fardészoba PVC Csempe + festett gazbojler
WC Szbényegpadié | Festett

' u Gazkonvektor, nincs a

Alkdv Szényegpadld | Festett kéménybe bekdtve
Szoba Il Szényegpadid . Festett

Ertékmodosito tényezdk

Ertéknoveld tényezok Térre tajolt lakdhaz
Térre tajolt ablakok
Ertékcsokkentd tényezdk iIl. emelet. lift nincs

Gazobra piros plombaval lezérva
Fainedvesség, penészedés, beazas, repe-
dések

Lelakott, rossz miiszaki allapot, felujitandé
fellletkepzések, berendezések, szerelvények

5. Ertékképzés

i

5.1. Az ingatian értékelésének modszere

Az Alideszkoz Ertékelsk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valé tekintettel a piaci dsszehasonlité adatokon alapuld érték megallapitas modszerét alkal-
maziuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (Vill. 1.), a modositd 32/2000 (Viil. 29.) sz. PM, az
94/1997. (VIll.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003-2012. évi
értekelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (IV. 20.) és a modo-
sfté 55/2006 (XII. 15.) rendelet eléirasait. '

Az ingatlanck értékelése Gsszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kémyezettanuimanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informalodtunk. A forgalmi érték megaliapitasihoz fethasznéltuk a NAV HHetékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtoban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezéstinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo Kft. adatbazisanak informacisit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékeldk szdvetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely dsszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség méi-
tanyosan, magénjogi szerzédés keretében készpénzért a legnagyobb valdszin(iséggel elad-
hatd. A pontos ar csak versenyeztetéssel dllapithaté meg. S e L :

Feltételei;

- Az eladé hajlandd az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hossztsagy idétartam &l rendelkezésre.

~ A targyalés id6szakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontérgy szabadon keril piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal térténik.

- Altalanostél eltérd specialis vevéi kiilén ajanlatot nem veszink figyelembe.

D
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Avant.immo Mérnoki és igazsagugyi Szakértsi KR.

5.2. Erték szamitasok, lakas értékelés

3 Gazdasagi tényezik

4 |Ar (P 20 400 000 | 47 000 000 | 15 300 000 | 18 000 000 | 18 900 000
5 | Informéacié forras NAV Hftek NAY tleték NAV Bleték NAV Hietsk | NAV Motk
6 {Ingatian alapteriiete (m?) 38,00 52,00 49,00 43,00 47,00 50,00

7 | Fajlagos ar (Ft/mz) 371 208 392 308 346 939 355814 382 978 378 000
8 |ingatian jellege Bokorm. lakds | Th. 8roklakas | Th orokiakas | Th. ertiklakds | Th. droklekds | Th. oroidakas
g Az ar je]{ege Tranzakcid Tranzakeid Tranzakeid Franzakeid Teanzakeid
10 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
11 | Tulajdonjogi viszony Onkomn. wisigon | Tufgjdon | Tulajdon | Tulajdon | Tulajdon | Tulajdon
12 | Korrekcios tényezd 1.00 1,00 1.00 1,00 1,00
13 | Eladds/gjaniat id6pontja 2017. 2017. 2017. 2017, 2017, 2017.
14 | Korrekcids tényezd 1.00 1.00 1,00 1,00 1,00
16 Korrigélt ar (Ft) 20 400 000 | 17 000 000 | 15 300 000 | 18 000 Q00 | 18 800 000
16 | Korrigalt egységar (FYm°) 371208 | 392308 | 346930 | 355814 | 382979 | 378000
17 Helyszini tényezbk

18 | Elhelyezkedés a kerlleten beld rosszabb | rosszabb | rosszabb | rosszabb | rosszabb
19 | Korrekcios tényezé 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02
20 | Az éptiiet kora, miiszaki dllapota ua. rosszabb | rosszabb ua. ua.

21 | Karrekeios tényez0 ' 1,00 1,02 1,02 1,00 - 1,00
22 | £ptieten beldii fekvés {utcal, udvari, em.) jobb ua. i ua. jobb jobb
23 | Korrekeids tényezd 0,98 1.00 1,00 0,98 0,98
24 | Korrigalt egységar (Ftm’) 376 794 392 151 360955 | 370189 | 382826 | 377849
25 Eladhatosagi tényezbk

26 | Komfortfokozat, kézmivek jobb jobb jobb jobb jobb
27 | Korrekcios tényezd 0,95 0,85 0,95 0.95 0,95
28 | Hasznalhatosag, alaprajzi kapesolatok ua. ua. ua. ua. ud.
28 | Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Mtiszaki aliapot jobb jobb jobb jobt jobb
31 | Korrekcids tényezd 0,90 0,85 0,95 0,90 0,90
32 | Fajlagos forgaimi érték (Fm’) 329 105 335280 | 325762 | 3340095 | 327316 | 323061
33 | Szamitott forgalmi érték Ft 12 505 974

34 | Kerekitett forgalmi érték Ft

35 | Korrigalt likvid egységar (Fim”) 80% 263 284

36 | Szamitott likvid forgalmi érték Ft 50 004 779

37 | Kerekitett likvid forgalmi érték Ft {0 uao 000

A felépitmény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu foldterilet
értékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatianpiacon az élénkild kereslet miatt értékndve-

kedés valoszin(isithetd.

Diszkontalas szamitasa

Gyorsitott kényszerértékesités 0,85
Pénzpiaci és hitelvalsag hatasa 0,99
Keriileti ingatlanck irénti kereslet hidnya 0,95
Likviditasi tényezd 0,799425
Likviditas, kerekitve % 80
\‘w\\\\:&h Budapest. Viil. 1. Janos Pal papa tér 1. Hl. 6. 34702/0/A/32 hrsz

AN
i

i



Avantimmo Mérnoki és Igazsagiigyi Szakértsi Kft.

5.3. Foldteriilet értékelés

Koz0s tulajdoni hényad szamlald 135
Kézds tulajdoni hanyad nevezd 10 000
Teljes foldtertilet m? 1079
Az albetétre juté foldteriilet m? 14,57
Beépitetien teriliet fajlagos érték Ft/m? 220 000
Tertlet érték (szamitott) Ft 3204 630

Tertlet ériék kerekitve Ft

Az épiilet miiszaki allapota

55
5 Sy S e . S

1 | Szerkezeti elemek {(alapok, f6falak) Szemrevételezés | Gyenge, szigetelés hibas 30 % 2-5 éven belil
2 | Kézds teriilet, pince Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belll
3 | Kozos terilet, padlas Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven beltl
4 | Kézds teriilet, iépesthaz Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven belli
5 | Kozds tertlet, fuggbfolyosok Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven belil
6 | Utcal homlokzat Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven beldl
7 | Udvari homlokzat, beisé udvar Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-§ éven belll
8 | Fedélszék Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belil
9 | TetGfedés Szemrevételezés | Gyenge 40 % ‘ 2-5 éven belil
10 | Kémeények Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2.5 éven belll
11 | Qromfalak Szemravételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belll
12 | Csapadékviz elvezets ereszek Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belill
13 | Gazbekotd vezeték Szemrevételezés | Megfeleld 50 % 5 éven tul
14 | Szennyvizvezeték (kdzos) Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belil

A lakas miiszaki allapota

ZINE

e

Korszeriitlen, gyenge éilapoti 20 %
Belsé feluletképzések, falak Falnedvesség, bedzas, repedések 10 %
Hidegburkolatok KorszerGtlen, javitand6 10 %
Melegburkolatok Korszertitlen, javitand6 10 %
Viz és csatornahalozat Javitandé, felGjitandd 10 %
Gazhaldzat Gézdra piros plombaval lezarva 0%
Elektromos halozat Erintésvédelmi felilvizsgalat sziikséges 10 %

Budapest. VIII. Il. J&anos Pal papa tér 1. 1. 6. 34702/0/A/32 hrsz




S T e S R

R R AR

Avant.Immo Mémdki és Igazsagigyi Szakertdi Kit. 8

Miiszaki leiras, diagnosztika

A lakohaz a XX. szazad elsd felében épiilt, zartsoros, keretes, sarok beépitéssel, tégla sav-
alapozassal, szigeteletlen, égetett agyagtégla felmend falazattal, szilard kozbensd, fageren-
das zar6 fodémszerkezettel. Az eredetileg kétemeletes éplletre késdbb épitették a 3. emele-
tet. Az utcai és a bels® homiokzat vakolt, szinezett, vakolathianyos. A figgdfolyosok acéitar-
t6k kozotti vb. lemezek. A tetdhéjalas az épllet belsd, kétemeletes részén Gjszerl, a hdrom-
emeletes részén javitott, az ereszdeszkazat és az ereszcsatorna gyenge atlapotll. Az éplilet
tetészerkezete fagerendas, allészékes. A 1épcsé haromkard, falazatba befogott szerkezet az

- alsé két emeleten véros marvany, a harmadik emeleten mdké lépcsdfokokkal. A fakdhazban

fift nincs. A badogos szerkezetek horganyzott acéllemezbdi készultek.

Az épiilet nyilaszaroi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres {ivegezéstiek.

Az épilet bedllt, a tehervisel§ szerkezeteken sillyedésre, alaptorésre, a teherbiras csdkke-
nésére utalé, azonnali beavatkozast igényld jelek nem lathatok. A lakéhaz altalanos allapota
gyenge, tovabbi folyamatos allagmegérzes, karbantartas szlikséges.

A lakas bejarata a figgdfolyosordl nyilé el6térbd! kdzelithetd meg, teli fa, kémleid ablakos
bejarati ajtaja van. Az el6szobabdl nyild konyhaban ket fézblapos régi gaztlizhely és kony-
habGtorba épitett egymedencés zomancozott mosogaté van. A berendezések régi, leromlott
allapotdiak, nem hasznalhaték. A flrdészobaban kisméretll, régi, piszkos, kopott zomanco-
z4sU furdékad, és régi, hasznalhatatian, a kémeénybe nem csatlakoz6 gazbojler talalhato. A
kézmos6 leszakadt, a fali gaz hdsugarzé nem hasznalhaté. Csempeék hianyoznak, a fellet-
képzések felGjitandok.

A WC kiilén helyiségben van, piszkos, feltjitandd. Az alkév és a szoba szbnyegpadid burko-
lata piszkos, cserélendd. Fitésre kéményes gazkonvektor szolgal. A kémény c¢s6 hianyzik, a
gézéra piros plombaval lezarva. Az ablakok régi tipust, korhadt, fakeretes, egyszeres Gve-
gezésiiek. A falakon repedések, penészedés latszik, a burkolatok feltjitandok.

A takart vezetékek feldjitasardl nincs informacionk, allapotuk vélhetden az epllet koranak
megfeleld. Az ingatlan, megfelels forgalmi értéken piacképes.
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Tetd héjalas, kémények
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Ei6tér, bejarat Bejarat
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S
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Gaztlizhely, mosogatd

Alkév, beépitett szekrény Szoba, térre tajolt ablakok
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IT.

KOZ0S £S KULON TULAJDON

A./ Kozbs tulajdon.
A lakésok és nem lakésok céljara szolgédld helyiségek mine
denkori tulajdonosainak kézbs tulajdonéba kerillnek a jelen
okirathos csatolt tervrajzokon és milgzaki leirésban fel-
tintetett alébb felsorolt épitményrészek, berendezések és
relszerelések az egyesitett telekkel egylitt.

1. Az ingatlanhoz tartozd foldrészlet 1079 m2 teriilettel, a
beépitetlen részen 1év3 térburkolattal egyiitt.

1I. Alapozés, felmen&falak, a kiils® homlnkzat és labazatok,
. pillérek, kBzbensd r3dém, zaréfddém burkelattal, kivéle
tasok, kémények, szigetelések, tetlzet és egyedi kozbs'
rendeltetésli szerkezetek.

I1T. Bejarati kapu.

1V, LépcsBhéz lépcsdzetteld, fliggbfolyosbk és egyéb kdz-
lekedd folyosdks erkély szerkezetek,

V. Az épliletben 1év3 kbzmiivezetékek:

- elektromos haldzat, a kdzmiibekdtéstdl a kildn tu-
lajdonu ingatlanok fogyasztismérijéig.

- ghzvezetdk haldzat, a kdzmibekStéstdl a killon tu-
lajdonu ingatlanck fogyasztd berendezéséig,

- vizvezeték 3haldzat, az ingatlan fogyasztésmérdjé-
+81 a kiildén tulajdonu ingatlanok lecsatlakozd ve-
zetékig. :

of




31./ Az tnkorményzat tulajdonédba keriil a terveken 3l.,szim-
wal jeldlt, a természetben "IIT.emelet S.8z.alatti,
eldszoba, kamra, konyha, fiirddszoba, ktzlekedd, szoba
helyiségekbll 4116 8rdklakéds, 36 me alapterulettel
valamlnt a kozos tula jdonbdl

"'vlalflo.ooo hinyad.

32./ Az Onkorményzat tulajdondba keriil a terveken 2%2.szém-
mal jelolt, a természetben "III.emelet 6.sz.alatti
eldszoba, flirdSszoba, konyha, WC, hall, 1 szoba helyi-
ségekb8l 8116 Orbklakéds, 38 m2 alapteriilettel, vala-
mint a kozos tulajdonbél

" 147/10.000 hanyad.

H

33./ Az Onkormanyzat tulajdondba keriil a terveken 33, 5z8m~
mal jeldlt, a természetben "IIl.emelet 7.,sz2." alatti,
elbszoba, WG, flrdSszoba, konyha, 2 szoba helyiségek- _
bdl 4116 drdkxlakas, 53 m2 alapterulettel valamlnt a - .
kozos tulaadonbol ' ' ' .

'vv20?/10.00Q hényad.,

5%/ Az Snkorményzat tulajdonédba kertl a terveken 34, 8zém-

| mal jeldlt, a természetben "IIT.emelet 8.sz," alatti,
el8szoba, WC, flirdSszoba, konyha, hall, 2 szoba helyi-
ségekbdl A1l rdklakés, 58 m2 alapteriilettel, va1a~ o
mint a kOzods tulaadonbol

) 224/1qfooo nényad.
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Avant.immo Mérnoki és Igazsagligyi Szakertdi K. 2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviljegyzett lakas forgalmi értékét a forduldnapon, az aldbbiak szerint allapitottuk meg:

Ovezeti besorolas: Orczy negyed

A lakas alapterillete m? 23,00
Komfortfokozat Komfort nélkili
Szobak szama db ' 1
Szamitott fajlagos forgaimi érték Ft/m? 196 056

A lakas forgalmi értéke, kerekitve Ft

Szamitott fajlagos fikvid forgalmi érték Ft/m?
Forgaimi érték a maximalis likviditas eseten Ft

Az albetétre jutd foldtertiet nagysaga m? 20,59
Az albetétre jutd foldterlilet értéke Ft 3910 000

Bartfai Laszlo
okl. . mémdk
ingatianforgalmi igazsagligyi szakéné

\
Ny Budapest. VIII. Kéris u. 3/B. fsz. 8. 36078/0/A/10 hrsz




Avant.immo Mérnoki és Igazsagiigyi Szakeértéi Kft. 3

1. Elozmények

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zri. megbizasi keretszerzdése alapjan az
Avant.immo Mérndki és lgazsaglgyi Szakértdi Kft e%kész:tette a kwutjegyzett mgat!an for-
galmi ertékbecslését, arverés celjabol : : .

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizdk altal rendetkezésre bocsatott adatok valddisagat és teljességét nem vitattuk,
azokert a Megbiz6 szavatossagot valial.

- Az atadott adatok rogzitésén tll jogi természetii vizsgalat nem tériént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettilk, mas jellegd, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem téntént.

- Potencialisan veszélyes korlilmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettik, ezekeért, illet-
ve a felfedezéslikhoz szikséges szakértelemért nem viseliink felelésséget.

- A forgaimi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben torténd ériékesitését tételeztilk
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehet6 allapotban értékeltiik.

- A szakvélemény kizardlag az 1. ponthan leirt célra készilt, barmely egyéb célra térténs
felhasznélasa nem engedélyezett. A megbizd kérésére, arverési célbdl, a leggyorsabb érté-
kesithetdség érdekében a legalacsonyabb értéket a likvidacios értéket hataroztuk meg.

- A szakvélemenyben szereplt érték mindig egy adott id6pontra -a forduldnapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kérnyezet valtozasat és az ezekkel dsszefiggd koc-
kazatot minden idépontban, u}abb informéaciok birtokaban masként jtélik meg. Az ériékbecs-
les valtozatlan miiszaki tartalom és korilmények esetén 180 napig hasznalhaté fel.

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

- A szakvélemény kizarélag a meghiz6 részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-

sze a készitd elézetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakve!emeny a Ptk 86. § (1-4) bekez- _

dése alapjan térvénnyel védett szellemi alkotas

3. Tanasitvany |

A szakvélemény készitbje tanUsitja, hogy az altala tett megaliapitasok igazak, és helytalloak,
a megbizott figgetlen, és dijazdsa nem flgg a megallapitott értéktél. A vé}eményben fogialt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korldtozo feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan adatai, leirdsa

Kornyezet

Beépitettség Zartsoros

Utca burkolata Aszfalt

Jarda Aszfalt

Parkolas Utcan

Kozdsségi kozlekedési megailé 5 percen beldl elérhetd
Alapellatast szolgald bevasariasi lehetdség § percen bellll elérhetd
Kérnyezeti terhelés Kézepes

Féldteriilet

Telek teriilete 710 m*

Felszine Sik, épllettel bekeritett

Budapest, Vi Kéris u. 3/B, fsz. 8. 36078/0/A/10 hrsz




Avant.Immo Mérnoki és lgazsagugyi Szakeértéi Kft.

Az épiilet jellemzéi

Szintszam P+F+em.
Epitési év XX. sz. eleje
Alapozés Savalapozas
Fuggbleges teherhordd szerkezet Tégla

Fodémek

Poroszsiveg kozbensd, fagerendas zaro

Tet6 kialakitasa, héjaldsa

Magastetd, cserép héjalas

Miszaki allapota, szemrevételezéssel

Gyenge 40 %

Homiokzati repedések, siillyedés

Hajszalrepedés, feltleti repedés, aladucolas

Vizes, bejarat 1,90 m

Pince allapota, bejarat magassaga

Elektromos energia

KézUzemi halbzatra csatlakoztatva

Vizeliatas Kozlizemi halozatra csatlakoztatva
Gazvezeték Kéziizemi halézatra csatlakoztatva
Csatorna Koztzemi haldzatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kézlizemi szolgaltatas

A lakas jellemz6i

Kdzos tulajdoni hanyad 29/1.000

Alapteriilete 23,0 m*

Belmagassaga 3,60 m, a galéria alatt 1,70 m
Szobédk szama 1db

Tajolas Udvari

Epuleten bellli elhelyezkedése | Rossz ,

Komfortfokozat

Komfort nélkili, szemle alapjan, a kézés WC- a lakok
lezartak

Tulajdonos Bp. ViIl. ker. Onkormanyzat 1/1
Bérld Nincs

Elektromos energia Nincs, mérbéora leszerelve
Vizellatas Nincs, viz lezarva

Flités Nincs

Melegviz Elektromos bojler, nem mikddik
Gazvezeték Nincs

Csatorna Kozlizemi halézatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kozuzemi szolgaltatas

Alaprajzi eltérés

Nincs

Feluletképzések tipusa

Korszer(itlen

FelUletképzések allapota

Lelakott, piszkos

Budapest. VIII. Kéris u. 3/B. fsz. 8. 36078/0/A/10 hrsz




Avant.immo Mémoki s lgazsagigyl Szakértsi Kft. 5

A lakas helyiségstruktiiraja és felliletképzések

Nincs tuzhely és mosoga-

Konyha o PVC | Csempe + festett té, az elekiromos bojler
nem miikédik
Szoba l. PVC Festett v Nincs fltés
Ertékmédosito tényezdk
Ertéknéveld tényezok Sarok épilet

Ertékesokkentd tényezok A haz gyenge allapotd, aladicolt

Foldszinti, udvari fekvés

Komfort nélkiili lakas, WC hasznalat nincs
Kézmivek nincsenek (elektromos, viz, gaz)
Falnedvesség, penészedés, beazas, repe-
desek

Lelakott, rossz miszaki allapot

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alléeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajénlasa alapjan az ingatlan jellegére
vald tekintettel a piaci 6sszehasonlitdé adatokon alapuld érték megallapitds médszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettik a 25/1897. (VIIL. 1.), a modosité 32/2000 {VIil. 29.) sz. PM, az
54/1997. (Vill.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003-2012. évi
értékelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (IV. 20.) és a médo-
sito 55/2006 (XIi. 15.) rendelet elbirésait.

Az ingatlanok értékelése Osszetelt feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettink, szdbeli tajékoztatast kaptunk, kémyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaituk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott es az elektronikus szaksajtoban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendeltkezéstinkre bocsatott arakat, és az Avant.immo Kft. adatbazisénak informacidit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékel6k szbvetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 0sszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség mél-
tanyosan, magan;ogr szerzbdés keretében készpénzért a iegnagyobb valoszmuseggel elad~
hatd. A pontos ar csak versenyeztetesse! aliapltha’to meg Lo v

Feltételei:

-~ Az eladd hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hosszusagl idbtartam all rendelkezésre.

- A targyalas idészakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerii p:acra meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal tortémk

- A!talénostéi elterﬁ spemal;s vevm kuldn ajéniatot nem veszunk fi gye!embe

Budapest. VIII. Kéris u. 3/B. tsz. 8. 36078/0/AN0 hrsz



Avant.immo Mémoki és Igazsaglgyi Szakértéi Kit.

5.2. Erték szamitasok, lakas értékelés

Ertéke!end&
3 Gazdaség: tényezdk ,
4 {Ar {Ft 13800000 | 10400000 | 9600 Q00 | 12 600 000 | 10 200 000
5 | Informacio forras NAY fllaték NAV lfieték NAV Hieték NAY liletéi NAV 1Heték
6 |ingatian alapterliete (mz) 23,00 42,00 32,00 27,00 38,00 31,00
7 |Fajlagos ar (Ft/mz) 333 948 328 571 325 000 355 556 331579 329 032
8 |ingatlan jellege Onkorm. lakds | Th Th, . 4 | Th orokiskas | Th. éroklakas
g {Azar je[{ege Tranzakeié Tranzakeid Tranzakeid Tranzakeid Tranzakeio
10 | Korrekeibs tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
11 { Tulajdonjogi viszony Onkonn, tuiedon 1 Tulajdon Tulgjdon | Tulajdon | Tulajdon | Tulajdon
12 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladas/ajaniat idépontja 2017, 2017. 2017. 2017, 2017. 2017,
14 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigalt ar (Ft) 13 800 000 | 10 400 000 | 8 600 000 | 12 600 000 | 10 200 000
16 | Korrigalt egységar (Ftm?) 333 948 328571 | 325000 | 355556 | 331579 | 320032
17 Helyszini tényezbk
18 | Ethelyezkedés a keriileten belll ua. jobb jobb ua, ua.
19 | Korrekcids tényezd 1,00 0,98 0,98 1,00 1,00
20 | Az éplilet kora, mtiszaki altapota jobb jobb jobb jobb jobb
21 | Korrekcios tényezd 0,98 0,98 -0,95 0,98 - 0,98
22 ! Epileten bel(li fekvés {utcai, udvar, em.) ua. ua. , jobb jobb jobb
23 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 0,98 0,98 0,98
24 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 318 597 322 600 312130 324 402 318 448 316 003
25 Eladhatésagi tényezdk
26 | Komfortfokozat, kdzmiivek jobb jobb jobb jobb jobb
27 | Korrekcios tényezé 0,80 0.90 0,90 0,90 0,90
28 | Hasznalhaldsag, alaprajzi kaposolatok jobb jobb jobb jobb jobb
29 | Korrekcibs tényezd 0,90 0,80 0,90 0,90 0,90
30 | Muszaki allapot jobb jobb jobb jobb ua,
31 | Korrekcios tényezd 0,80 0,80 0,70 0,75 0,75
32 | Fajlagos forgalmi érték (Ft!mz) 196 056 208 656 202 260 183 936 193 457 191 972
33 | Szémitott forgalmi érték Ft 4 509 293
34 | Kerekitett forgaimi érték Ft 4510000
35 | Korrigalt likvid egységér (FUm®) 80% 158 845
36 | Szémitott likvid forgalmi érték Ft 3 607 434
37 | Kerekitett likvid forgalmi érték Ft . SATH000 |

A felépitmeény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu foidterilet
értékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkiild kereslet miatt érteknbve-

kedés valdszintisithets.

Diszkontalas szamitasa

Gyorsitott kényszerériékesités 0,85
Pénzpiaci és hitelvalsag hatésa 0,98
Kertleti ingatlanok irénii kereslet hidnya 0,95
Likviditasi tényezd 0,799425
Likviditas, kerekitve % 80

Budapest. VI, Kéris u. 3/B. fsz. 8, 36078/0/A/10 hrsz
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Avant.immo Mérnaki és igazsaglgyi Szakértdi Kit.

5.3. Féldteriilet értékelés

Terllet érték kerekitve Ft

Az épiilet miiszaki allapota

By

1 Kdzos tulajdoni hanyad szamialé 29

| Koz0s tulajdoni hanyad nevezd 1000
Teljes foidterllet m? 710
Az albetétre juté foldtertllet m? 20,59
Beépitetien teriilet fajlagos érték Ftim? 190 000
Terllet ériék (szamitott) Ft

2-5 éven belli

1 Szemrevételezés

2 | Kozos tertlet, pince Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belli
3 | Kozds terlilet, padids Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belli
4 | Kozds teriiet, iépesbhaz Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belll
5 | Kozds terlilet, fliggdfolyosdk Szemrevélelezés | Gyenge 30 % 2-6 éven bellll
6 | Utcai homlokzat Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-8 even belul
7 i Udvari homiokzat, beisd udvar Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven beltl
8 | Fedélszék Szemrevételozés | Gyenge 20 % 2-5 éven belli
9 | Tetbfedés Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven beldl
10 | Kémeények Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belli
11 | Qromfalak Szemrevélelozés | Gyenge 20 % 2-5 éven belil
12 | Csapadékviz elvezetd ereszek Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belil
13 | Gazbekdtd vezeték Szemrevételezés | Megfeleld 50 % S éven tai
14 | Szennyvizvezetek (kbzos) Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven beltl

A lakas maszaki allapota

] yilészérék

Befalazva 0%
Belsd feliletképzések, falak Falnedvesség, bedzas, repedések 10%
Hidegburkolatok Korszer(tlen, javitandd 10 %
Melegburkolatok Korszer(tien, javitandd 10%
Viz és csatornahaldzat Javitando, feldjitands 0%
Gazhalozat Nincs 0 %
Elektromos haldzat Nincs 0%

~ Budapest. VL. K6ris u. 3/B. fsz. 8. 36078/0/A/10 hrsz
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Avant.immo Mérndki és Igazsagigyi Szakeértdi Kit. 8

Miiszaki leiras, diagnosztika

A lakéhaz a XX. szézad elején épilt, zartsoros, keretes, sarok beépitéssel, tégla savalapo-
zassal, szigeteletlen, egetett agyagtégla felmend falazattal, poroszstiveg kézbenst, fageren-
das zar6 fodémszerkezettel. Az utcai és a belsé homlokzat a féldszinten vakolt, szinezett, az
smeleten klinkertégla burkolatd. A fuggéfolyosok kékonzolos kélemezek. A fuggofolyosd a
kapualjnal aladicolt, az ereszdeszkazat és az ereszcsatorna korhadt, rossz allapoti. Az épl-

let tetészerkezete fagerendas, alldszékes. A lépcsd ivelt kard, falazatba befogott szerkezet.

A lakohdzban lift nincs, A badogos szerkezetek horganyzott acéllemezbdl késziitek.

Az é&plilet nyilaszardi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres {ivegezésliek.

Az épuiet bedllt, a teherviseld szerkezeteken siillyedésre, alaptorésre, a teherbiras csdkke-
nésére utald, azonnali beavatkozast igényld jelek lathatok, a kapualjat és a fuggdfolyosdt
aladucoltak. A lakéhaz altalanos allapota gyenge, tovabbi folyamatos allagmegérzés, kar-
bantartas sziikséges. ~

A komfort nélkiili fakas bejarata az udvarrd! nyilik, ajtajat befalaztak, acél racsot szereltek fel.
A konyhdban nincsenek a szokasos berendezési targyak. Az elektromos bojler ftését szét-
szedték, a lakasban elektromos aram nincs, nem mikodik. A vizet elzartak, csapok és gaz-
vezeték nincs. A lakasban beépitett fités nincs. A lakdk eimonddésa szerint az udvarbol nyilé
kozds WC-t lezartak, jelen allapotban nem lehet hasznalni.

A lakasban egy 10,0 m”es, a szobabdi a konyhdba atnyuld galéria van. A galéria gyenge
minBségli, miszaki tervet nem lattunk, statikai vizsgalata szilkséges. A szoba ablakat is be-
falaztak. A fellletképzések piszkosak, feldjitandok. A koritd falakon vizesedes, a mennyeze-
ten repedések latszanak. A lakas a szerkezetkésznél gyengébb allapoti. -

A takart vezetékek feltjitasard! nincs informacionk, allapotuk vélhetben az épllet koranak
megfeleld.

Budapest. VIil. Kéris u. 3/B. fsz. 8. 36078/0/AM10 hrsz




Avant.lmmo Mérnoki és lgazsaglgyi Szakértdi Kit. 9

0 S S A R ot

Il el

Kapualj, figgdfolyosé aladlcolas

Lépcsbhaz

Udvari bejarat

Konyha Elektromos bojler

Budapest. VII. Kéris u. 3/B. fsz. 8. 36078/0/A/10 hrsz



Avant.immo Mérndki és lgazsagligyi Szakertdi Kit. 10

Konyha Szoba

Szoba, ablak befalazva Szoba, galéria

Galéria

—

EZECR

s

A

T

Villanyora helye
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Altaldnos rendelkezések

A Budapest Foévaros Jozsefvdrosi Onkormanyzat / Budapest,
VIIT. ker. Baross u. 65 = 67. / megbizdsa alapijdn az URBS Tdrsas-
hdzakat Képviseld, Epuletfenntartd és Ingatlanforgalmazd Kft
/ 1077 Budapest, Wesselényi u. 41. sz. / mint megbizott a 1993. évi
LXXVITII. tv. tovdbbiakban lakds tv., az 19%94. évi XVII. tv. kie-
gészitésével és 4/1995.(T1.28.) sz. Onkormanyzati rendeletben fog-
laltak alapijdn a héazingatlanck elidegenitése érdekében a Bp., VIII.
ker. tulajdoni lapon 36078 helyrajzi szam alatt nyilvantartott
710 nm alapteriletl, a természetben a Budapest, VIII. Kker.
Koéris u. 3/b. sz. alatti a Jozsefvdrosi Onkormdnyzat kizd-
rélagos tulajdondban 4116 és a Vagyonkezeld KFT ( Budapest, Or u.
8. )} kezelésében 1évd lakdShdzingatlant a mellékelt tervrajz és
niiszaki leirdsa szerint

tdrgashdzzd alakitija at.

A tarsashdzzd torténd alakitdsra az 1977. évi 11. sz. tvr. eldird-
sai alapiédn, valamint a jelen alapitdé okirat rendelkezései sze-
rint keriil sor. ,

A tarsashdz kiilén tulajdond ingatlanai a k&z0s tulajdonba utalt
ingatlanrészekbsl hozzdjuk tartozdé tulajdoni illetdséggel egyltt

a vevdkkel megkStni tervezett adds - vételi szerzddések létrejotteé-~
ig dnkormdnyzati tulajdonban maradnak.

I1.

KozGs és kilon tulajdon

A./ Kozos tulajdon

A lakésck és nem lakdsok célijdra szolgdld helyiségek minden-
kori tulajdonosalnak k6z6s tulajdondba keriilnek a jelen okirathoz
csatolt tervrajzokon és miiszaki leirdsban feltiintetett aldbb felso-~
reolt épitményré zek; berendezések és felszerelések az egyesitett
telekkel egyuttf] -,
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Avant.Immo Mérnoki és Igazsagligyi Szakértsi Kft. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Varosfal koz 5. e-mail: avantimmo@t-online.hu

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest VIiII. Bérkocsis u. 29. i1}, 1.
34955/0/A/20 hrsz alatti lakasrol

Budapest, 2017. augusztus 21.


mailto:avantimmo@t-online.hu

Avant.immo Meérndki és Igazsagligyi Szakérdi Kft.

ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviliegyzett lakas forgalmi értékét a fordulénapon, az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Ovezeti besorolas: Csarnok negyed

A lakas alapterillete m? 83,00
Komfortfokozat Komfortos
Szobak szama db 3
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 1293 134

A lakas forgalmi értéke, kerekitve Ft 24330000 -
Szamitott fajlagos likvid forgalmi érték Ft/m? 234 507
Forgalmi érték a maximalis likviditas esetén Ft 1119460000
Az albetétre jutd féldteriilet nagysaga m? 32,52

Az albetétre juto foldtertlet értéke Ft 6 500 000

Bartfai Laszlo
okl. &. mérndk
ingatlanforgalmi igazsaglgyi szakérté

Budapest. VIil. Bérkocsis u. 29. iil. 1. 34955/0/A/20 hrsz
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Avant.Immo Mérnoki és igazsagugyi Szakeértsi Kft. 3

1. Elézmények

A Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. megbizasi keretszerzédése alapjan az

Avant.Immo Mérnoki és Igazsaglgyi Szakértéi Kit. elkészitette a_kivuljegyz_ett ingatlan for-

galmi ertékbecsiését, arverés céijébél, R
2. Alapelvek, feltételek

- A megbizék altal rendelkezésre bocsatott adatok valodisagat és teljességét nem vitattuk,
azokert a Megbizé szavatossagot vallal.

- Az atadott adatok régzitésén tul jogi természeti vizsgalat nem tértént.

- A vizsgalat soran az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettik, mas jellegt, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem tértént.

- Potencidlisan veszélyes korilmények, anyagok el6fordulasat nem rogzitettuk, ezekért, illet-
ve a felfedezésiikhoz szikséges szakértelemért nem viselink feleiésséget.

- A forgalmi érték meghatéarozasanal az ingatlan egészben torténd értékesitését tételeztiik
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba veheté allapotban értékeltik.

- A szakvélemény kizardlag az 1. pontban leirt célra készillt, barmely egyéb célra torténd
felnasznalasa nem engedélyezett. A megbizéd kérésére, arverssi célbdl, a leggyorsabb érté-
kesithetéség érdekében a legalacsonyabb értéket a likvidacios értéket hataroztuk meg.

- A szakvéleményben szereplé érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetdk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kérnyezet véltozasat és az ezekkel Osszefliggd koc-
kazatot minden idépontban, Ujabb informacidk birtokaban masként itélik meg. Az értékbecs-
lés valtozatlan miszaki tartalom és koérlimények esetén 180 napig hasznalhaté fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
16 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
szlnkre.

- A szakvélemény kizarolag a megbizé részére készillt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhaték nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-

sze a készitd el6zetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvelemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez- _

dése alapjan torvénnyel védett szel_lemiva!kota'vs.
3. Tanusitvany

A szakvélemény készitsje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalldak,

a megbizott fliggetlen, és dijazasa nem fiigg a megallapitott értéktsl. A vélemeényben foglalt

elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozo feltételek hataroljak be.

4. Az ingatlan adatai, leirasa

Kérnyezet

Beépitettség Zartsoros, Tolnai Lajos u. sarkan
Utca burkolata Aszfalt

Jarda Aszfait

Parkolas Utcan

Kozbsségi kozlekedési megalld 5 percen belll elérhetd
Alapellatast szolgalé bevasarlasi lehetéség 5 percen belil elérhetd
Kérnyezeti terhelés Kdzepes

Féldteriilet

Telek terilete 484 m?

Felszine Sik, éplilettel bekeritett

Buda,pest. VIl Bérkocsis u. 29. Iil. 1, 34955/Q/A/20 hrsz



Avant.Immo Mérnoki és lgazsaglgyi Szakért6i Kft.

Az épiilet jellemzdi

Szintszam P+F+2em. +tetétéri lll. em.
Epitési év XX. sz. eleje

Alapozas Savalapozas

Faggéleges teherhordd szerkezet Tégla

Fodémek

Poroszsiveg kdzbensd, fagerendas zaré

Tetd kialakitdsa, héjalasa

Magastetd, cserép héjalas

Mdiszaki allapota, szemrevételezéssel

Gyenge 35 %

Homlokzati repedések, sullyedés

Hajszalrepedés, fellleti repedés

Pince allapota, bejarat magassaga

Vizes, bejarat 1,90 m

Elektromos energia

Kézlizemi halozatra csatlakoztatva

Vizellatas Kozuzemi haldzatra csatlakoztatva
Gazvezeték KozlUzemi haldzatra csatlakoztatva
Csatorna KozlUzemi halézatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kdzuzemi szolgaltatas

A lakas jellemz6i

K6z6s tulajdoni hanyad 672/10.000
Alapteriilete 83.0m?
Belmagasséaga 2,97m
Szobak szama 3db
Tajolas Utcai

Epileten belili elhelyezkedése

Rossz, Iil. emelet, lift nincs

Komfortfokozat

Komfortos, szemle alapjan

Tulajdonos Bp. VIII. ker. Onkormanyzat 1/1

Bérlé Nincs

Elektromos energia Kézizemi haldzatra csatlakoztatva, mérbéra van

Vizellatas Kéziizemi haldzatra csatlakoztatva, vizéra van, viz le-
zarva

Flités Héra cserépkalyha gazégé, Calor fali fitdkészilék

Melegviz Nincs, bojler leszerelve

Gazvezeték Kézluzemi haldzatra csatlakoztatva, mérédéra van

Csatorna Kézuzemi haldzatra csatlakoztatva

Szemétszallitas Kdzlizemi szolgaltatas

Alaprajzi eltérés Nincs

Feliletképzések tipusa Korszertitlen

Fellletképzések allapota Lelakott

‘Budapest. VIII. Bérkocsis u. 29. Iit. 1. 34955/0/A/20 hrsz



Avant.Immo Mérnoki és Igazsagligyi Szakértsi Kft. 5

A lakas helyiségstruktiraja és felilletképzések

SR Helycseg Padlo S Y Tt Megjegyzések
Elészoba Parketta Festett

4 Gaztlizhely és mosogato,
Konyha Kélap Festett rossz éliapyotban, csagp nincs
WC Jardlap Csempe + festett WC tartaly nincs
Flrd6szoba Jarolap Csempe + festett Furddkad, kézmosé
Szoba I Parketta Festett Héra cserépkalyha gazégd
Szoba ll. Parketta Festett Nincs flités
Szoba lli. Parketta Festett Héra cserépkalyha gazegb |

Gardrob Parketta Festett Nincs ablaka

Ertékmodosito tényezsk

Ertéknoveld tényezok Utcai tajolas

Ertékcsokkents tényezék A lakéhaz gyenge allapota
: 1. emelet, iift nincs
Bedazas, repedések
Csapok, készilékek leszerelve
Lelakott, rossz miiszaki allapot

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének méodszere

Az Alldeszkéz Ertékelsk Europai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valé tekintettel a piaci 6sszehasonlité adatokon alapuld erték megallapitds modszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VIII. 1.), a modosité 32/2000 (V. 28.) sz. PM, az
54/1997. (VIIl.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003-2012. évi
értékelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (IV. 20.) és a médo-
sité 55/2006 (XII. 15.) rendelet eldirasait.

Az ingatlanok értékelése osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szébeli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megaliapitasahoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksaijtoban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezéstnkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo Kft. adatbazisanak informacioit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékeldk szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-

tanyosan, maganjogi szerzédés keretében készpénzért a Iegnagyobbvvalészim’,’:séggel elad- v

hato. A pontos &r csak versenyeztetéssel allapithaté meg.
Feltételei:

- AZ elado hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyaldsok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszerii hosszusagu idétartam ali rendelkezésre.

- A targyalas id0szakaban az érték nem vaitozik.

- A vagyontargy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelel nyilvanossaggal térténik.

- Altalanosto! eltéré specidlis vevéi kldn ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Budapest. VIii. Bérkocsis u. 29. Iil. 1. 34955/0/A/20 hrsz



Avant.immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakértdi Kft. 6

5.2. Erték szamitasok, lakas értékelés

1 Ertékelendd 1 2 5
i cslsu 23 M kocsis U Vi Vigu.

3 Gazdasagi tényezék

4 [Ar (Ft) 28 700 000 | 25 300 000 { 33 000 000 | 27 500 000 { 28 900 00C
5 | Informacio forras NAV (ileték NAV etk NAV Hieték NAV flleték NAV teték
6 | Ingatlan alapteriilete (m?) 83,00 82,00 74,00 96,00 83,00 78,00

7 | Fajlagos ar (F¥m®) 347 496 350000 | 341892 | 343750 | 331325 | 370513
8 | Ingatian jellege Onkorm. lakés | Th. oroklakas | Th. rokiakds | Th, droklakas | Th orokiakas | Th. oroklakds
Q2 Az ar jenege Tranzakcid Tranzakeid Tranzakcio Tranzakcié Tranzakcid
10 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm, wigiden | Tulajdon Tutajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekeios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladas/ajanlat id6pontja 2017. 2017. 2017, 2017. 2017. 2017.
14 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigalt ar (Ft) 28 700 000 | 25 300 000 | 33 000 Q00 | 27 500 000 | 28 900 000
16 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 347 496 350000 | 341892 | 343750 | 3313256 | 370513
17 Helyszini tényezék '

18 | Elhelyezkedés a kerlleten belil ua. ua. ua. ua. ua.

19 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
20 | Az éplilet kora, miiszaki allapota jobb ua. jobb ua. jobb

21 | Korrekceios tényezd 0,98 1,00 0,95 1,00 0,90
22 | Epiileten beliili fekvés (utcai, udvarl, em.) jobb jobb jobb jobb jobb
23 | Korrekcids tényezé 0,90 0,95 0,95 0,95 0,90
24 | Korrigalt egységar (Ftm?) 311 721 308700 | 324797 | 310234 | 314759 | 300115
25 Eladhatésagi tényezék
26 | Komfortfokozat, kézmiivek ua. ua. ua. ua. ua.

27 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasznélhatdsag, alaprajzi kapcsolatok ua. ua. ua. ua. ua.

29 | Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
30 | Miiszaki allapot jobb jobb jobb jobb jobb
31 | Korrekcids tényezd 0,95 0,95 0,95 0,85 0,90
32 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 293 134 293 265 308 557 294 723 299 021 270 104
33 | Szamitott forgalmi érték Ft 24 330 122

34 | Kerekitett forgalmi érték Ft 24330 000,

35 | Korrigdlt likvid egységar (Ftim?) 80% 234 507

36 | Szamitott likvid forgalmi érték Ft 19 464 098

37 | Kerekitett likvid forgalmi érték Ft 19460000

A felépitmeény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu foldtertilet
ertékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkild kereslet miatt értéknéve-
kedés valdszinlsithetd.

Diszkontalas szamitasa

Gyorsitott kényszerériékesités 0,85
Pénzpiaci és hitelvalsag hatasa 0,99
Kerlleti ingatlanok irénti kereslet hianya 0,95
Likviditasi tényezd 0,799425
Likviditas, kerekitve % 80

%

\“‘55:\\: Budapest. VIII. Bérkocsis u. 29, lil. 1. 34955/0/A/20 hrsz



Avant.Immo Mérnoki és Igazsagugyi Szakértsi Kift.

5.3. Foldteriilet értékelés

| Kdzbs tulajdoni hanyad szamlalé 672
| K62z8s tulajdoni hanyad nevezd 10 000
| Teljes foldterilet m? 484
| Az albetétre juté foldterilet m? 32,52
Beépitetlen terilet fajlagos érték Ft/m? 200 000
Teriilet érték (szamitott) Ft 6 504 960
‘| Terlilet érték kerekitve Ft

Az épiilet miiszaki allapota

16500 000

1 | Szerkezeti elemek (alapok, féfalak) Szemrevételezés | Gyenge, szigetelés hibas 30 % 2-5 éven bell!
2 | Koz6s tertiet, pince Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beldl
3 | Kézos terilet, padias Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beltl
4 | Kézds terilet, iépeséhaz Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beltl
5 | Kozds terlilet, fuggbfolyosok Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven belul
6 | Utcai homlokzat Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven beil
7 | Udvari homiokzat, belsé udvar Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven bell
8 | Fedélszék Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven bei!
9 | Tetbfedés Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beltl
10 | Kémények Szemrevételezés Gyenge 30 % 2-5 éven bellll
11 | Oromfalak Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven bell!
12 | Csapadékviz elvezett ereszek Sremrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belul
13 | Gazbekotd vezeték Szemrevételezés Megfeleld 50 % 5 éven tul

14 | Szennyvizvezeték (k6z0s) Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belil

A lakas miiszaki allapota

Megjegyzések

Nyilaszarok

Korszerlitlen, gerébtokos, gyenge allapota

Belsé feluletképzések, falak

Falnedvesség, beazas, repedések

Hidegburkolatok Korszer(itlen, javitando
Melegburkolatok Korszerditlen, javitandé
Viz és csatornahaidzat Javitando, feldjitando
Gazhalozat Ellen6rzés sziikséges

Elektromos halézat

Erintésvédelmi feliilvizsgalat szikséges

. Budapest. VII. Bérkocsis u. 29. 1li. 1. 34955/0/A/20 hrsz



Avant.Immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakertdi Kft. 8

Mdszaki leiras, diagnosztika

A lakohaz a XX. szazad elején épllt, zartsoros, keretes, sarok beépitéssel, tégla savalapo-
zassal, szigeteletien, égetett agyagtégla felmené falazattal, poroszsiiveg kdzbensd, fageren-
das zar6 fédémszerkezettel. Az utcai és a belsd homlokzat vakolt, szinezett, vakolathianyos.
A flggbfolyosok acél tartok kozotti vb. lemezek. Az ereszdeszkazat és az ereszcsatorna kor-
hadt, rossz allapotu. Az épulet tetészerkezete fagerendas, allészékes. A 1épcsé két ill. harom
kartl, falazatba befogott szerkezet. A lakohazban fift nincs. A badogos szerkezetek horgany-
zott aceéllemezbdl késziiltek,

Az epllet nyilaszardi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres Uvegezésiiek.

Az épllet beallt, a teherviselé szerkezeteken sillyedésre, alaptorésre, a teherbiras csokke-
nésére utald, azonnali beavatkozast igénylé jelek nem lathatok. A lakohaz altalanos allapota
a koranak megfeleiénél rosszabb. Tovabbi folyamatos allagmegdrzés, karbantartas sziksé-
ges.

A lakas bejarata a fuggéfolyosordl nyilik, fakeretes, Gvegezett bejarati ajtajan OSB lapok
vannak. A konyhaban zomancozott mosogatd, és rossz allapotl gaztlizhely van, a vizcsapot
leszerelték. A furdészobaban beépitetlen furdékad, kézmosé és béleletlen kéménybe kététt
Calor flitbkészilék van, a bojlert leszerelték. A vizvezetékek burkolasa és a csempe burkolat
helyenként hidnyzik. A kilon helyiségben levé WC-ben nincs tartaly.

A szobak utcai tajolastiak, Héra cserépkalyha gazégs flités a szélsékben van. A jobb oldali
szoba a flrdészobabdl is megkdzelithetd, a bal oldali szoba csak a kézéps6bél. Ennek a
szobanak az ablak melletti falait gipszkartonnal fedték, glettelése, festése nincs. A villany-
kapcsoldk helyenként hianyoznak.

A gardrébnak nincs ablaka. '

A kéritd falakon vizesedés, repedések, a mennyezeten beazas, repedések latszanak. Az
ablakok mazolasa kopott, az livegek térottek.

A takart vezetékek felUjitasardl nincs informacionk, allapotuk vélhetéen az épilet koranak
megfelelé. Az ingatlan, megfelelé forgalmi értéken piacképes.

e
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Elészoba
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Szoba Ill. Gardrob
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ERTEKELESI BIZONYITVANY

A kiviiliegyzett egyéb helyiség forgaimi értékét a forduiénapon az alabbiak szerint allapitottuk
meg: :

Ovezeti besorolas: Népszinhaz negyed
Az albetét alapterillete m? - 252,00
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 307 727
Az albetét forgalmi értéke kerekitve Ft

Fajlagos likvid forgalmi érték Ft/m? 215 409
Forgalmi érték a maximalis likviditas esetén Ft /542800
Az albetétre juté foldterlilet nagysaga m? 104,25
Az albetétre juto foldtertlet értéke Ft 21890 000

Bl iy e on s,
Sdunefrdnge

Bartfai Laszld
okl. &i. mérndk
ingatianforgalmi igazsagiigyi szakérté

Budapest Vill. Kiss Jozsef u. 8. 1l. 12. 34699/0/A/16 hrsz
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1. El6zmények

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. megbizasi keretszerz6dése alapjan az

Avant.Immo Mérndki és |lgazsaglgyi SzakertOI Kft elkészitette a kivuljegyzett mgatlan for-

galmi eértékbecslését arverés céljara.
2, Alapelvek, feltételek

- A megbizok altal rendelkezésre bocsatott adatok valddisagat és teliessegét nem vitattuk,
azokért szavatossagot vallalnak.

- Az atadott adatok régzitesén Ul jogi természet( vizsgalat nem toriént.

- A vizsgalat soran az ingatiant szemrevételezéssel mindsitettik, mas jellegd, invaziv, stati-
kai diagnosziikai vizsgalat nem tortént.

- Potenciadlisan veszélyes korilmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettik, ezekeért, illet-
ve a felfedezéslikhoz szlikséges szakértelemért nem visellink felelésséget.

- A forgalmi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben térténd értékesitését tételeztitk
fel. Az ingatlant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltik.

- A szakvélemeény kizardlag az 1. pontban leirt célra késziilt, barmely egyéb célra t6rténd
felhasznalasa nem engedélyezeit. A megbizd kérésére arverési célbdl, a leggyorsabb érté-
kesithet6ség érdekében a legalacsonyabb értéket, a likvidacios értéket hataroztuk meg.

- A szakvéleményben szerepld érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekietbk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kdrnyezet valtozasat és az ezekkel 6sszefliggd koc-
kazatot minden idépontban, tjabb informacidk birtokaban maskent itélik meg. Az értékbecs-
Iés valtozatlan mszaki tartalom és korilmények esetén 180 napig hasznélhato fel.

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
I6 és pontos. Felkutatasuk sordn az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
felelésséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-
szinkre.

- A szakvélemény kizarélag a megbizd részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjdk fel. Nem hozhatok nyilvdnossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd elbzetes irdsbeli jovahagyasa nélkil. A szakvelemeny a Ptk. 86.§ (1-4) bekez—
dése alapjan térvénnyel vedett szelleml alkotas :

3. Tanusitvany
A szakvélemény készitdje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalléak,
a megbizott fliggetlen, és dijazasa nem fligg a megallapitott értéktél. A velemenyben foglalt

elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozo feltetelek hatarol;ak be.

4. Az ingatlan leirasa

Kornyezet

Beépitettség Zartsoros, a Bezerédj u. sarkan
Utca burkolata Aszfalt

Jarda Aszfalt

Parkolas Utcan

Kozossegi kozlekedési megalld 5 percen belul elérhetd
Alapellatast szolgalé bevasarlasi lehetéség 5 percen belll elérhetd
Kornyezeti terhelés Kbdzepes

Foldteriilet

Telek terilete 1.102 m*

Felszine Sik, épllettel bekeritett

Budapest VIll. Kiss Jozsef u. 8. i, 12. 34699/0/A/16 hrsz
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Az épiilet jellemzéi

Szintszam P+F+3em.
Epitési év 1875.
Alapozas Savalapozas
Flggdleges teherhordé szerkezet Tégla

Fodémek

Poroszslveg kdzbensd, fagerendas zard

Tetd kialakitasa, héjalasa

Magastetd, cserép héjalas

Muszaki allapota, szemrevételezéssel

Gyenge 40 %

Homliokzati repedések, sillyedes

Hajszélrepedés, fellleti repedés

Pince éallapota, bejarat magassaga

Vizes, bejarat 1,90 m

Elektromos energia

Koziizemi haldézatra csatlakoztatva

Vizellatas Kézlizemi halozatra csatlakoztatva
Gazvezeték Kozlizemi halbzatra csatlakoztatva
Csatorna K6zlizemi haldzatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kézlzemi szolgéltatas

A helyiség jellemzdi

Ko6z0s tufajdoni hanyad 946/10.000

Alapteriilete 252,0 m*

Belmagassaga 3,84 m, az almennyezet alatt 2,78 m

Tajolas A Kiss Jozsef u-ra és a Bezerédj u-ra tajolt

Epleten beliili elhelyezkedése | J6

Tulajdonos Bp. VIil. ker. Onkorméanyzat 1/1

Bérld Nincs

Elektromos energia Nincs, méréora leszerelve

Vizellatas Kozlizemi haldzatra csatlakoztatva

Flités FEGTHERM kéménybe kotétt cirko gazkazan,
melegvizes lemez radiatorok, vastag csévekkel

Melegviz Elektromos bojler 40 l-es, a konyhai almennyezet felett

Gazvezeték Koziizemi hal6zatra csatlakoztatva, gazéra van

Csatorna Kozizemi haldzatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kézlizemi szolgaltatas

Alaprajzi eltérés

Valaszfalak elbontasa, ajtok athelyezése, funkcidk valto-
zasa

Feliletképzések tipusa

Kézepes

Fellletképzések allapota

A vizes helyiségekben kdzepes, az irodakban a parketta
gyenge, a konyha és WC almennyezete leszakadt, vi-
zes, penészes

Budapest V. Kiss Jozsef u. 8. . 12. 34699/0/A/16 hrsz
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A helyiség struktiraja és feliiletképzések

Elészoba, kdzlekedd | Jardlap Tapéta

WC 1. és 2. Jarélap Csempe + festett Jo, kdzepes allapotban
WC 3. Jardlap Csempe + festett Aimennyezet leszakadt
Konyha Jardélap Csempe + tapéta gﬁ%ﬁﬁéﬁg%ﬁé
Helyiségek - Parketta Tapéta Utcai tajolastiak

Kazan helyiség Jardlap Festett Fégtherm fali gazkazan

Ertékmédosité tényezék

Ertéknoveld tényezdk Sarok épllet
Utcai homlokzat kbdzepes allapota
Jo helyiségstruktdra, benapozott, vildgos

A lakéhaz udvari homlokzatanak gyenge
allapota

Régi, vastag cséves fltes

Falnedvesség, penészedés, beazas, repe-
dések, almennyezet leszakadva
Villanyéra leszerelve

Ertékcsokkents tényezok

5. Ertékképzés

5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Allbeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valé tekintettel a piaci dsszehasonlité adatokon alapuld érték megallapitas mddszerét alkal-

maztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VIII. 1.), a modositd 32/2000 (VIIL. 29.) sz. PM, az
54/1997. (ViII.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003 - 2012. évi

értékelési szabvany, a Budapest, Jézsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (IV. 20.) és a moédo-

sité 55/2006 (Xil. 15.) rendelet elbirasait.

Az ingatlanok értékelése Osszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
készitettiink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kdrnyezettanulmanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informalddiunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtoéban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésunkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo Kft. adatbazisanak informacidit.
Az Angol Kiralyi Vagyonertekelbk szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely sszegeért egy vagyontargyban valo érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerzbdés keretében készpénzért a Iegnagyobb valoszmuseggel elad-
haté. A pontos ar csak versenyeztetéssel allaplthato meg. ' : S

Feltételei:

- Az eladd hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer{i hosszlsagu idotartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon kerdi piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal térténik.

- Altalanostél eltéré specialis vevéi kilén ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Budapest VIIl. Kiss Jozsef u. 8. 1l. 12. 34699/0/A/16 hrsz
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5.2. Erték szamitasok, helyiség értékelés
1| Ertekelendd 1 2 3 4 5
3 Gazdasdgi tényezbk
4 |Ar(Ft) 76 000 000 | 20 000 000 | 61 000 000 | 46 000 000 | 50 000 000
5 Informacid fOfTéS NAV llieték NAV Hieték NAV liteték NAV Hlleték NAV tieték
6 |ingatian alapterilete (m?) 252,00 200,00 68,00 189,00 134,00 164,00
7 | Fajlagos ar (Ft/m?) 329 006 380 000 294 118 322 751 343 284 304 878
8 | Ingatian jellege Egyéb helyiség Helyiseg Helyiség Helyiség Helyiség Helyiség
9 | Az arjellege Tranzakci6 Tranzakcid Tranzakcio Tranzakcio Tranzakeid
10 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladéas/ajaniat idépontja 2017. 2017. 2017. 2017. 2017. 2017.
14 | Korrekcios tényez6 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigdlt ar 76 000 000 | 20 000 000 | 61000 000 | 46 000 GO0 | 50 000 000
16 | Korrigdlt egységar (Ft/m?) 329 006 380 000 294118 322751 343 284 304 878
17 Helyszini tényezOk
18 | Elhelyezkedés a kerileten belll jobb jobb jobb jobb jobb
19 | Korrekcids tényezd 0,95 0,96 0,95 0,96 0,96
20 | Az éptilet lokalizacidja, miszaki dllapota rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
21 | Korrekcios tényezd 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02
22 | Elhelyezkedés az éplleten belii ua. rosszabb rosszabb rosszabb rosszabb
23 | Korrekcids tényezé 1,00 1,01 1,01 1,01 1,01
24 | Korrigalt egységar (FYm®) 323 200 368 220 290 880 315 873 339 505 301 522
25 Eladhatosagi tényezbk
26 | Korszerliség, piacképesség ua. ua. ua. ua. ua.
27 | Korrekcids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasznathatdsag, funkcio, kdzmiivek jobb jobb jobb jobb jobb
29 | Korrekcios tényezd 0,95 0,99 0,98 0,98 0,98
30 | Mliszaki allag jobb rosszabb jobb jobb jobb
31 | Korrekcios tényezd 0,95 1,02 0,97 0,97 0,98
32 | Fajlagos forgaimi érték (Ft/m”) 307 727 332 319 293 731 300 269 322733 289 582
33 | Szamitott forgalmi érték Ft 77 547 122
34 | Kerekitett forgalmi érték Ft
35 | Likvid fajlagos forgaimi érték 80 % (Ft/m*) 246 181
36 | Likvid forgalmi érték Ft 62 037 698
37 | Likvid forgalmi érték kerekitve Ft

A felépitmény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu foldterGlet
értékét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkiilé kereslet miatt a hasznalt

s T

helyiségek piacan érték ndvekedés valdszinlsithetd.

Budapest VIiI. Kiss Jozsef u. 8. Il. 12. 34699/0/A/16 hrsz
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Diszkontalas szamitasa

Gyorsitott kényszerériékesités 0,9

Pénzpiaci és hitelvalsag hatasa 0,98

Lokalizacios tényezé 0,9

Likviditasi tényezé 0,7938

Likviditas, kerekitve % 80

5.3. Foldteriilet ertékelés

K&z0s tulajdoni hanyad szamlalo 946
K6zos tulajdoni hanyad nevezd 10 000
Fdldteriilet m? 1102
Az albetétre jutd foldterdlet m? 104,25
Beépitetlen teriilet fajlagos érték Ft/m? 210 000
Terlilet szamitott értéke Ft 21 892 332

Terllet értéke, kerekitve Ft

Az éplilet miiszaki allapota

A helyiség miiszaki allapota

1 | Szerkezeti elemek (alapok, foéfalak) Szemrevételezés | Gyenge, szigetelés hibas 30 % 2-5 éven belill
2 | Kdzos terlilet, pince Szemrevételezés Gyenge, vizes 30 % 2-5 éven beltil
3 | Kozos terlilet, tépcsbhaz Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven bellil
4 | Koz6s terllet, figgdfolyosok Szemrevételezés | Gyenge, korrodalt 40 % 2-5 éven belil
5 | Utcai homlokzat Szemrevételezés | Kdzepes 40 % 5 éven t

6 | Udvari homlokzat, belsé udvar Szemrevételezés Gyenge, vakolathianyos 10 % 2-5 éven beldll
7 | Tettfedeés Szemrevételezés | Gyenge, 30 % 2-5 éven belll
8 | Kémények Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belll
9 | Csapadékviz elvezetd ereszek Szemrevételezés | Gyenge, korrodalt 20 % 2-5 éven belll
10 | Gazbeko6td vezeték Szemrevételezés | Megfelelé 50 % 5 éven tul

11 | Szennyvizvezeték (k6zds) Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belll

Nyflaszarok ;\0' éeszog;alj;ngeozepes allapottak, az ablakok ma- 40 %
Belsd feluletiépzesek, falak | Hovenkent szennyezett a2 dmennyezet a WC- 20 %
Hidegburkolatok Koézepes 40 %
Melegburkolatok Parketta helyenként korhadt, lakkozasa kopott 30 %
Viz és csatornahaldzat Javitando, feldjitandd 10 %
Gazhalozat Megfeleld 50 %
Elekiromos halozat Villanydra leszerelve 0%

Budapest VIl Kiss Jézsef u. 8. 1I. 12. 34699/0/A/16 hrsz
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5.4. Hozam alap( szamitas DFEV moédszerrel

A DFEV médszer az ingatlan jév6beni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
merild kiadasok kilénbségébdl (tiszta jovedelem) vezeti le az értéket. A mobdszer szerint
barmely eszkdz értéke annyi, mint a beléle szarmazé tiszta jovedelmek jelenérteke.

Hozadék elven torténd értékelésnél a hasonld ingatlanok bérleti dijabdl lehet kiindulni. A ké-
telezd, gondos karbantartast figyelembe vevé bérleti dij mértéke: 390.000 Ft/ho + afa. A ber-
leti dij kifejezi az ingatlan piacképességét és értékmodosito tenyezdit.

A szamitas tajékoztato jellegl, részben feltételezéseken alapul.

Bérleti dij FYm?*/hé 1548

Alapterlilet m? 252,00

Bérleti dij Ft/hd 390 000

Kihasznaltsag % 90

Eves bevétel netté Ft 4 212 000

A tulajdonos fenntartasi kdltségei 2 84 240
Menedzselési kditségek 2 84 240
Feldjitasi kdltségalap 3 126 360
Osszesen Ft 4212 000 294 840
Eves lizemi eredmény Ft 3917 160

Tokésitési rata % 5,00

Tokesitett érték Ft 78 343 200

Mdszaki leiras, diagnosztika

A lakohaz 1875-ben éplilt, zartsoros, sarok, E alaku beépitéssel, két belsd udvarral, tégla sav-
alapozassal, szigeteletlen, égetett agyagtégla felmend falazattal, poroszsiiveg kozbensé, fage-
rendas zar6 fodémszerkezettel. A fugg6folyosok acéltartok kozotti vb. lemezek. A fliggéfolyosok
acél tartéi korrodaltak, ledztak, az ereszdeszkazat korhadt, az ereszcsatorna korrodait allapotu.
Az utcai homlokzat javitott, a labazat felett vizesedés nyomokkal, kozepes allapotu, ablakdiszek-
kel, parkanyokkal. A belsé homlokzat a harmadik emelet egy kisebb részén javitott, 90 %-a hi-
anyzik, pétliasa siirgés. Az épllet tetészerkezete fagerendas, egy- ket- ill. harom aliészékes. A
félépesd két kard, a mellékiépesé ivelt kart, falazatba befogott szerkezet. A lakdhazban lift nincs.
A badogos szerkezetek horganyzott acéllemezbdl késziltek. Az épllet nyilaszardi régi,
gerébtokos, mazolt fakeretes, egyszeres (ivegezésliek.

Az éplilet bedllt, a teherviseld szerkezeteken stllyedésre, alaptorésre, a teherbiras cstkkenésére
utald, azonnali beavatkozast igénylé jelek nem lathatok. A lakéhaz altalanos allapota gyenge.
Tovabbi folyamatos allagmegérzés, karbantartas sziikséges.

A korabban irodaként hasznalt helyiség bejarata a lépcsdhazbol nyilik, biztonséagi ajtaja van. A
bejarati ajtd melletti fal penészes. A kézlekeddkben jarolap és tapéta, a vizes helyiségekben
jardlap és csempe burkolat taldlhato, kbzepes minéségben. Az irodakban kissé korhadt, ko-
pott parketta és helyenként piszkos tapéta burkolat van. A helyiségekben aimennyezetet
alakitottak ki. A belsé ajtok kézepes mindségliek, az ablakok mazolasa kopott. Fltésre
FEGTHERM fali cirko, és régi tipusu, lemez, melegvizes radiatorok szolgalnak, melyekhez
vastag, gravitacios keringetéshez alkalmazott csdvek vezetnek. A melegvizet a konyhaban a
leszakadt almennyezet feletti 40 |-es elektromos bojler szolgéltatta, a tapéta penészes. Felet-
te leazas, vakolat hiany latszik. Az egyik WC almennyezete leszakadt. A lepcséhazban a
villanyérat leszerelték, gazoéra az elészobaban van. Az irodak vilagosak, benapozottak, tobb-
ségik a Kiss Jozsef utcara, ill. egy a Bezerédj u-ra tajolt. A takart vezetekek feljitasardl nincs
informacionk, allapotuk vélhetéen az épulet koranak megfeleld. Az ingatlan piacképes.

Budapest VIIi. Kiss Jozsef u. 8. 1. 12. 34699/0/A/16 hrsz & e



Avantimmo Mérndki és lgazsagligyi Szakértéi Kift. 9

Ereszcsatorna

RS

Lépcsbhaz, pince lejarat Pince

Bejarat a lépcsdhazbol Elektromos mérédra helye

a«y:."//’w
Budapest Viil. Kiss Jozsef u. 8. 1l. 12. 34699/0/A/16 hrsz é



Avant.Immo Mérnoki és Igazsagugyi Szakértdi Kft. 10

WC a bejarat mellett

Fégtherm fali gdzkazan Kézlekedd

Iroda Sarok iroda

Budapest VHI. Kiss Jozsef u. 8. Il. 12. 34699/0/A/16 hrsz



Avant.immo Mérndki és lgazsagligyi Szakertoi Kft. 11

Konyhabutor, mosogaté Elektromos bojler, almennyezet

WC, leszakadt dlmennyezet

Budapest VHI. Kiss Jozsef u. 8. li. 12. 34699/0/A/16 hrsz




Nem hiteles tulajdomi lap Nem hiteles mlajdoni lap

Nem hiteles tilajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

Budapest Févires Korminytivatala %I Keriiieti Hivatala
Budspedt, X1, Budalold. %t 53. 1519 Budapet, Pf 413
Nemn hiteles tulajdkai ap - Teljes masolat
Regrendetds 2dme BO00004/438308/2017%
2017.09.2¢

BUDAPEST VITI.KER.
Baltbrilet 34695/0/8/16 helyraiei szém

Nem hiteles tulajdoni 1ap

LU8L BUDAPEST VIXY KER. Kimm Jézzef utca B. I. emelet. 2jtd:1Z.

LRESZ
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egysb belyizég 252 00 946730005 6n
Se jeqyzé hatarozat: 320653/1/2D02/02.12.10

. beiegyid hatarozat: S00008/931/1997/797.11.04
Targgehazs
Az én2llé ingotlanhex tartownak ac ala pité okirabban neghatire?
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1,

LRESZ
#*tolatidens hangad. 1% torld hatarorat: 185962,171997/87,
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arecdeti Felmébal  41133/1992,/1991.06.19
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atdrozat: 18%5E2/17199%7/97 11,10

P hanyad: 0/ téridé hatarozat: 185962/1/194 .19
hejeqyrd hatarozat, drkazsei icdd: 41133/19%

jogoim, ermdati £alvétel 20376 /18787
Jogoim: eredetd felwérel 411331
dxi keweld
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Rakéczi it 63. foz. dizlet (Hrsz.: 34626/0/4/2) Property

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIL, ker., Rakdezi it 63. szam (hrsz.:34626/0/A/2) alatti,

Onkormanyzati tulajdond foldszint + galérids iizlet forgalmi értékérsl

Készitette  : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 03451/2002 "

Késziilt : 1 példanyban

Budapest, 2017. jalius 20.
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Ertskelt ingatlan: Bp., VIIL. ker., Rikoczi it 63, foz. sizlet (Hrsz.: 34626/0/4/2) Property
ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL
MEGBIZO
]Jézsefvérosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. - Vagyongazdélkodasi Igazgatosag ]
MEGBIZAS TARGYA
IAz értékelt ingatlan megnevezése : fizlet }

AZ INGATLAN CIME £S AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet, varosrész)
Utca, hdzszam, emelet, ajtd

: Budapest, VIII. ker, Népszinhaz-negyed
: Rékdcezi 0t 63. foldszint

Jelenlegi bério
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése

Hrsz. : 34626/0/A/2
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos : VIIL keriileti Onkormanyzat

: nincs

: forgalomképes

| ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog ' |
[ ERVENYESSEG : fordulénaptél szimitott 180 nap |
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatian tipusa : iizlet

Epiileten beliili elhelyezkedése
Kozmii-ellatottsag

Epitési technolégia
Alapteriilet

Redukalt alapteriiiet
Belmagassag

Eszmei hanyad
Komfortfokozat

Lako6haz telkének teriilete

: hagyoménycrs,“@gg@;%;
P

: féldszint (utcai)
: villany, viz, csatorna, gz

: 149 m? Ahes

1111 m? 7 Al EGYED

12,2-3,0m D}/} '

: 302/10.000 '

: komfortos Oddar Lismid
1643 m? | Budapest 201%. 0% 34 ignesagliot szenend

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott modszere
Ertékelés fordulonapja

: Gsszehasonlité és hozam alapt elemzés
: 2017, jlius 29,

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték
Az ingatlan forgalmi értéke

Az ing.-hoz tartoz0 telekhanyad eszmei értéke

Az ingatlan likvidicids értéke

:372.973 -Ft/m?
: 41.400.000,- Ft

azaz Negyvenegymillio-négyszizezer forint

19.900.000,- Ft

azgz Kilencmillid-kilencszdzezer forint

: 29.900.000,-Ft

azaz Huszonkilencmillié-kilencszydzezer forint

Budapest, 2017. jalius 20.

Készitette:

......... NRoN Property Kit,.......
1139 Bydanorarunet 5

mogelt5Fl koot

névjegyzék szam: 03451/2002

H-1139 Budapest, Vaci 0t 95. Tel.: +38 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 €-mail: property@arifton.hu
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GRIFTON

Ertéhelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Rikoczi it 63, fsz. iizlet (Hrsz.: 34626/0/4/2) Property

INGATLANERTEKELO ADATLAP
1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jézsefvz'g'rosi Gazddlkoddsi Kozpont Zrt. ~ Vagyongazdalkod4si Igazgatésag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1081 Budapest, Rakéczi Gt 63.
szam alatti, 34626/0/A/2 hrsz- fSldszint + galérias tizlet értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének és likviddciés értékének a
megdllapitdsa,

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabily, amelynek megfelelden az értékelés késyilt

Az ingatlanértékel6 adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentalssi formaban tortént
megallapitdsa. A vonatkoz6 ~ a Magyar Ingatlanforgalmazok Szovetsége szakmai
bizottsaga altal kidolgozott - ajanlasoknak megfelelden, az abban meghatarozott eljarasokat
kovetve, az Alléeszkoz Ertékelsk Eurépai Csoportja (TEGOVA) szakmai Gtmutatdsai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok sszehasonlité elemzésén alapuld
médszert és a hozam alapi médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettitk a
25/1997. (XL1.) PM és az 54/1997. (XL1) FM sz. rendeleteket, tovébbd a helyi
Onkorményzat specialis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
torténik, az eladé nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer és a levont
kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban és iranymutatdsokban rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatérozottak szerint értend6k. ;

2.2, A szakértdi jelentésben haszndlt értékformik, médszerek megnevezése

Figyelemmel az érickelendé ingatlan sajatossigaira, tovabba az értékelds céljara az
¢rtékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kozil a vizsgalt Uzlethelyiség esetében a piaci
informdciok elemzésére épiilé  Gsszehasonlitd modszert, illetve a hozam alapt
megkozelitést alkalmaztuk.

2.3. Helyszini szemle és idopontja

Helyszini szemle idpontja :2017. jdlius 17,

2.4, Felhaszndlt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2017. jl’xl‘iug 03)
- tdrsashdzi alapité okirat (részlet) )

- tarsashdzi szintrajz (részlet)
Az ingatianré! fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk. y
e

H-1139 Budapest, Véci 0t 95. Tel.: +36 (1) 270 50 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton. hy 2?83
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Eriékelt ingatlan: Bp., VIII, ker., Rikdczi sit 63, fsz. izlet (Hrsz.: 34626/0/4/2) Property

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1, Ingatlan-nyilvdntartdisi adatok

Telepiilés : Budapest, VIII. ker.
Besorolas : belteriilet
Cim : Rékoczi Ut 63. foldszint

Helyrajzi sz&m  : 34626/0/A/2
Megnevezése : Uizlethelyiség

Teriilet : 149 m?

Tulajdonos (ok)  : VIII keriileti Onkorményzat 1/1 tulajdoni hényad
Széljegyek 1—

Terhek P

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Népszinhdz-negyed elnevezésii
varosrészben, a Rdkéezi tton, a Luther utca és a Kenyérmez6 utca kozott 16v6 tarsashaz
foldszintjén taldlhatd. Kornyezetében tarsashdzas és iizleti, valamint intézményi céla
ingatlanok talalhatéak, a fbldszinten és a pincében tobbnyire izlethelyiségekkel,
mithelyekkel, raktirakkal. A tarsashdz és az értékelt ingatlan  kozmiives.
Tomegkozlekedéssel a komyéken kozlekedd autdbuszokkal érhetd el Személygépkocsival
legkénnyebben a Rakéczi it felél kdzelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1896,

Ingatlan tipusa  : tdrsashaz

Epitési mod : hagyoményos, tégla

alapozas : tégla sévalap, dllapota nem ismert

szigetelés : bitumenes lemezszigetelés, llapota nem ismert
tartészerkezet  : tégla szerkezet, megfelels allapoti
fodémszerkezet  : acélgerendds, megfeleld allapotd

falazat : tégla szerkezet, 4tlagos allapoth

tetbszerkezet ! nyeregtetd, atlagos allapoti

héjazat : cserép, atlagos allapoti

kiilsd feliletképzés: kdporos vakolat, 4tlagos allapoty

Fa

Ertékelt ingatlan

kiilsé nyilészardk : fémszerkezetl ajté és ablak; gyenge éllapotd

belst nyilaszarck : faszerkezetli ajtok, kozepes allapotiak, f
padozat, burkolat : beton, jardlap, pve burkolat, kizepes éiiapotﬁ

belsd feliiletképzés: vakolt, festett, tapétazott, csempezett falak, kdzepes dllapotiak

gépészet, holeadok: radidtor

H-1139 Budapest, Véaci Gt 95. Tet.: +36 (1) 270 90 85 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hu \()'{l’\




GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIII ker., Rakdczi iit 63, fiz. dzlet (Hrsz.: 34626/0/4/2) Property

Az ingatlant magaba foglalé tirsashdz 1896-ban ¢épiilt, hagyoményos tégla szerkezettel,
pince + foldszint + 4 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan a Rakécezi uton, a Luther
utca €s a Kenyérmez6 utca kozott 1év6 tarsashaz foldszintjén talalhaté, a Rakéezi ot felél
Onalléan kdzelithetd meg. Mar a tarsashaz épitésekor a vizsgélt ingatlant 2 szintesre
epitették. A foldszinten tizlettér és vizesblokk, a galéridn irodateriilet talalhaté. A foldszinti
helyiségek belmagassaga 3,0 m, a galéria 22 m belmagassdgi. Minden kozmii
rendelkezésre 4ll.

A bejdrati ajtdé és ablakok fémszerkezetiiek, a fSldszinti kirakatablak tivege helyén
gipszkarton boritds van, gyenge 4llapotiiak. A belss ajtok faszerkezetiiek, kozepes
éllapotiak.

A padozat beton, foldszinten jarélapokkal, galérian pve-vel burkolva, kozepes allapotiak.
A falak vakoltak, festettek, tapétizottak, csempézetiek, t6bb helyen a vizesedés miatt
vakolat €s tapétalevaldsok ldthatoak, kozepes allapotiak. A héleaddk radidtorok. Eredetileg
cirk$ adta a fiitést, de ez szétszedett allapotban van. Més gépészeti berendezést nem
taléltunk.

A szemle soran a vizsgalt Gres volt.

Az ingatlan Osszességében kozepes, felijitasra szorul miiszaki allapotu.

3.4. Alapteriileti adatok

A vizsgélt ingatlan hasznos alaptertileti adatai a mellékelt, részben ellendrzstt alaprajz
alapjan, kerekitve keriiltek meghatdrozasra. Az eltérd kialakitas és funkeié kovetkeztében
az egyes funkciondlisan és teriiletileg, illetve késziiltségben elhatérolhaté épiiletrészek
alapterileteit a szamitott hasznos alapteriiletben eltérd sullyal vettik figyelembe.

. helyiségek
Helyiség-megnevezés helyiségek nett:; ter:l(liukxﬂ;/nett; redukdit
alapteriitete, m rliiet ardnyz % alapeeriifete, m?
ydszint
Udettér 3832 100% 38,32
Udettér 2541 100% 2541
Kirakat 2,05 100% 2,05
Eltér L2 100% 112
Zuhanyz ' 1,58 100% 1,58
Oltozd 2,88 100% 2,88
WCHnosdd 2,50 100% 2,50
WwC 1,17 100% 1,17
galéria
{Lépesd 5,75 80% 4,60
Iroda 26,33 80% 21,06
froda 35,06 80% 28,05
iroda 6,96 80% 5,37
ingattan sszesen . 149,13 . 119,81
Alaprajz szerinti, helyszinen ellentrzbtt tertlet (u’) ' 149,13 110,81
Tulajdoni lapszerinti terillet (m’) 14900 149,00

Az ért€kmeghatdrozas soran figyelembe vett redukalt alapteriilet 6sszesen: 111,0 m2,

A
7

Lo
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GRIFTON

Ertékelt ingatian: Bp., VIII ker., Rakiczi vt 63. fiz. tizlet (Hrsz,: 34626/0/4/2) Property

A likvidacios érték megallapitdsanal gyors szabadpiaci értékesitést feltételeziink. A
megbizo kifejezett kérésének és igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlannal a gyors
szabadpiaci értékesités miatt -30%  korrekciot alkalmaztunk a likviddcios érték
meghatdrozasanal,

4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapu elemzéssel

A bérleti dijbol szdrmazé éves bevétel nagysdgit az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utdn vehetjik figyelembe. A bérleti dijat a kornyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 3.580 Ft/m?*hé értéken becstiltiik meg. A kapacitds kihasznaltségot 75 %-ra
terveztiik.
A hazai gyakorlatban 4ltaldnos bérleti konstrukcidk alapjan a bérbeaddt terhelik a
fenntartasi kdltségek, az addk, a biztositds és a fenntartasi alap képzése. Az tizemeltetés-
energiaellatds koltségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik 4t. Az tizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szédmszerfisitettik. A kozvetlen t&késités
médszerénél egyetlen évre vonatkozoéan becsiilt j5vedelmet szamitunk 4t értékmutatéva. A
Vizs%élt ingatlan esetében 8,0 %-os tékésitési ratat alkalmaztunk.

. Fajlagos berleti dif

Hasonlité adatok - Méret (m?) Béret dif Fms: ) o

1.UZlet, foldszintrgalénia, Barossutea 78 280000 3590
2. Uzlet, foldszint, Futdutea . ; L3
3. Uzlet, foldszint, Jozsefkorat 4100
4. Uzet, foldszint, Kisfaludyutea 3448
5, Uziet, fldszint, Prater utca

; 3667

Atiag bédeti dij Fm?/ho , ,_: ? 3580

korrekci® : 0%. :

Korrigalt bérieti dij FYm’mo -‘ 3580
Megnevezés : Adatok, értékek

Bevételek

A bérletileg hasznosithato terdiet T T

Leheiséges béreti bevetel, Ftm6 . T 397380
Lehetséges berleti bevétel, Ft/ey - o . 4768 560
Tervezhet§ kihaszndlitsag, % : ; 75%
Figyelembe vehets bevétel, Ft l 3576420

Kiadasok,ft
A tulaidonos fenntartasi koltségei, a bevétel 3 %-a Q7 293
Menedzselési kditségek, abevétel 3%-a

. 107293

Feldjitasi kéltségalap, a bevétel 4 %-a_ : ;- 143 057
Kalkulalhat6 koltségek 6sszesen, Ft ; ' : 357 642
Eves zemieredmeny Ft 3218778
Tokestesirata " : o 80%
Tokeshettértek, Ft 40234725
Befektetési kiadasok 2000000
Azi ho 38 234 725]
Hozadekiértek kerekitve, Ft = 0000

Tokésitési rata becsiése: % i

Kockazatmentes kamatlab 2,5

Orszag kockézat 1,1

Ingatlanpiaci kock4zat 2,0

Ingatlan tipus kock4zat 24

H-1139 Budapest, Vaci 4t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E~mall: property@arifton.hu
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Ertékelt ingatlan: Budapest, Rakbezi it 63, fiz. iizlet (Hrsz.: 34626/0/4/2) Property

4.3 A tdrgyi ingatlanra juté faldteriilet értékének szdmitisa

Az eszmei hdnyadhoz tartozo telekértéket a piaci adatok alapjan allapitottuk meg.

Teleknagysdg (mz) i 643
Eszmei hinyadok a tdrsashdzban 8sszesen 10 000
Albetéire juté eszmel hanyad 302 .
Albetétre jutd telekhdnyad (mz) 50
Atlagos, fajlagos telekérték (Ft/m’) 200 000

4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megdlldgitdsa

A piaci Osszehasonlitason alapulé megkdzelitésre vonatkozéan az a véleménylink, hogy
megfeleld szamu adat 4lit rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e mddszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessiik. A hozamalapu megkozelitéssel végzett szamitdsok soran
prognosztizaltuk a bérbe adhatd teriiletek hasznositasabé! realizalhats arbevételt. A
hozamszémités azoknak a tulajdoni elénysknek a jelenlegi értékeét tiikeszi, amelyekért egy
befektetd hajlandé fizetni, a piaci szereplék érdeklédése viszont nehezen szamithato ki. Az
el6bb emlitett tényez6k miatt a két értékelési moédszer eredményét 70-30 %-os stlyozdssal

o w’ u‘:ﬁﬁwﬁuﬂu

vettiik figyelembe,
Vizsgalt ingatlan Piaci dsszehasonlitd Hozam-alapii becsléssel
médszerrel szamitott rték, Ft szamitott érték, Ft
Stlyozas 70% 30%
42 700 000 38 200 000

Az ismertetett mdidszerrel és feltétellel a 1081 Budapest, Rakéczi it 63. szdm
(34626/0/A72 hrsz) alatti foldszinti lizlethelyiség jelenlegi piaci értékét:

41.400.000 Ft-ban,
azaz
Negyvenegymillio-négyszazezer forintban

hatdroztuk meg.

A forgalmi érték tehermentes ingatlanra vonatkozik, és AFA-t nem tartalmaz!

rifton Property K.
Budapest, 2017. jl’xlius 20. 1139 Bgdapest. VaG it 95,
AdOsZam: 22579076-2-41

t 8g.: 01@9-9386:3'\__\—
. ,/ S—
Toronyi Ferenc

Ingatlanforgalmi értékbecsl
névjegyzék szdm: 03451/2002

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@agrifton, hu
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3. Specidlis feltételezések, korlitozdsok

A megdllapitott érték az ingatlan forgalomképes, beksltszhets, teljes per-, igény- &s
tehermentes allapota tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminem személyes
és anyagi érdekeltsége nem flizédik, az 4ltala meghatarozott érték semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizdsi dij nagysagaval.

Az érickelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és irdsbeli

informaciok alapjan készitettiik el. A Megbizé az 4ltala szolgaltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valodisagat szavatolja.

fgy a Megbizd 4ltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozésin tilmenéen jogi természetii vizsgalatot  (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomkeépességének jogi eredetli

korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk, de ezért
felelosséget nem véllalunk,

A rendelkezéslinkre bocsatott adatok &s informéciok, melyeket az értékelés soran
felhasznéltunk, tudomdsunk szerint helytalibak és pontosak, azonban telies kord
ellendrzésiiket nem volt moédunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozasban

korlatozottnak tekintends. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatésat szolgaljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizo
adatszolgaltatisai alapjan késziti. Az esetlegesen fennéllo, de szemrevételezéssel nem
¢szlelhet értékbefolydsols tényezokért az értékels felelésséget nem vallal (pl.:
epiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszerls
hasznélatahoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapcsoldds telepitett vagy mobil eszkdzdk értékét,

Az értékelés idbpontja 2017. julius hé, a kbzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kells pontossiggal nem prognosztizalhaté valtozdsai médosithatiék, illetve

érvénytelenithetik a szakértsi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitdsait, ezért

az értékelés fordulonapjat kovets 6. honapon til tdrténé felhasznalds esetén a megadott
érték fellvizsgalata indokolt.

Az dltalunk meghatérozott érték a fentiekben vézolt feltételeken alapul, és a Megbizé 4ltal
megjelolt célra torténd felhasznalisban érvényesy

H-1139 Budapest, Vici tt 95. Teh: +3¢ (1) 270 50 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-

mailt property@arifton.hu
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MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Téarsashazi alapité okirat (részlet)
Térsashdzi szintrajz (részlet)
Fényképek
Térkép

H-1139 Budapest, Véci 1t 95. Tel.:

+36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@qrifton.hu
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TARSASHAZ TULAIDONT ALApiré~eKIRAT

I. e .u“'t"'w t

A Bp. rav,
67.)

Jozsefvaresi énkorményat (-Bp. vrrr. Baross u. gs5.
tulajdondban lévw

S Budapest, VITI. kerdlets 151,

sz,
tulajdoni lapon AYilvantarters 34526 hrsz-g 1.643. 5
alapteriletq - természetbean Bp. VIII,Rékéczi ut 63, SZam
alatei - ingatlant, 4 32/1989, /IX.3./ Korm.sz.p. 2.par. /2y
bek. alapjan -~ 4 hézingatlanok elidegenitése €rdekében - a
mellékelr tervrajzok Szerinti tarsashdzz4 alakitija a¢. o
A tirsashasz lakésai gag nem lakas C&ljara S5Z0lg&ld helyisegeL
az 1977.&vi ll.sz, tvr., valamint g jelen alapits OKirat
rendelkezéseinek megfeleléen, mint Sréklakasok /lakésként
hasznidit 6rdktulajdon0 helyiségek/ s nenm lakas céljar
Szolgdld helyiséqek - ter

kszds tulajdonban

T oa 32/19s89. /IX.30., Ko értékesitve -

: hogy a Mindenkor;
tulajdonostérsak Sgymads  kdzt; jogviszonyét 8z 1977, gvy
1l.tvr, rendelkezései €S az alapits okiratban foglaltak az
alabbiak szerint Szabalyozzak.

Ir.
KOz0s £s KimLon TULAIDON
Al
KGzos TULAJIDON
A tulajdoncstérsak OSztatlan kézug tulajdnaban maradnak a3
ingatlannak mindazon

nincsenek kiilsn :
tulajdonban, Nevezetesen 4 melliékelr tervrajzon &g miszaks
leirdsban feltUntetett és alabb felsorolt telek,
épitményrészek és berendezés&k:

o



B

KULON TULAJDON

a2 tulajdenostéarsak kilon tulajdonéba kerilnek mint
térsashaztulajdoni illetdségiik alkotérészei az T - LVI. széam
alatt felsorolit, kéz8s tulajdonban marads vagyonreészek
a

haszrélatanak jogaval egyite, termeészetben megosztva az egyes
épitmények, @20k tartozékai és felszerelései az alabbiak
szerint:

FOLDSZINT

1./ A Jézsefvarosi Onkormanyzat tulajdondt képezi és az 1.

Szami tarsashaztulajdoni illetdséghez tartozik, az
alapité okiratban és a tervrajzon 1. szémmal jelslt Bp
VIII. Rakébezi ut. 63. féldszintjén a kaputdl a mésodik
utcai bejdraty %Ssz alapteriiletd: 1 eladdtér, kirakat,
raktdr, tarolé, WC helyiségekbsdl A116 nem lakas céliat
Szolgald helyiséqg az alapitéd okirat keszitésekor S-Modell
néi ruha Uzletként mikédik, melyhez a kozosségben maradd
vagyontargyakbdl 77/10.000-ed rész tulajdoni illetdség
tartozik.

Jozsefvdrosi Onkormanyzat tulajdonat képezi és a 2.
szaAma tarsashaztulajdoni illetdséghez tartozik, az
alapitd okiratban és a tervrajzon 2. szémmal jeldlt Bp.
VIIT., Rakdczi Gt 63, foldszintjén- a kaputol Jjobbra
talalhatd galéridval 6sszesen i49 m2  alapter(leti:

foldszinten 2 eladdtér, kirakap, o\tsz8, zubanyozo,




3.

4.

T

(LSS Wl

.

o

[ox

mosdd, WC, eldtér /75 m2/ 1 eladdtér, 1lépcsd, raktar,
iroda /74 m2/ nem lakas céljat szolgald helyiség - az
alapitd okirat készitésekor Royal Konyvhabutor Gzletkeént
miké&dik -~ melvhez a kizdsségben maradé vagyontargyakbdl

302/10.000~ed rész tulaideni illetdséq tartozik.

A JUbzsefvarosi Onkorményzat tulajdonat képezi és a 3.
szAamg tarsashaztulaijdoni illetéséghez tartozik, az
alapitd okiratban és a tervrajzon 3. szammal jeldlt Bp.,
VIII., Rakdezi Gt 63, féldszintjén udvari bejiratd 12 m2
alapteriiler: 1 eladdtér, lépcsdbdl alld nem lakas céljat
szolgadld helyiség, -~ az alapitd okirat készitésekor
éllatéledel forgalmazé dzlet, melyhez a. kozbsségben
maradé  vagyonrészekbdl  24/10.000-ed  rész  tulajdoni

illetdség. tartozik.

A Jbézsefvarosi Onkorméanyzat tulajdondt képezi és. a 4.
szama tarsashaztulajdoni illetéséghez' tartozik, az
alapité okiratban és a tervrajzon 4. szémmal jeldlt Bp.
VIII.,.Rakdczi Ut 63. foéldszintién a kaputdl balra a
masodik utcal bejaraty, galéridval Osszesen i44 m2
alapteriletit: foldszinten 2 eladdotér, kirakat, 2
prébafulke, ecmeld, eldtér. /105 m2/ galérian oltszd,
lépcsé, pihend, elétér,k' teakonyha, WC /39 m2/
heliségekb&l 4116 nem lakds céljat szolgadld helylség, -
az alapitd okirat Készitésekor Husbolt ~, melyhez a
kdzosségben maradd vagyonrészekbdl 282/10.000-ed rész

tulajdoni rész tartezik.

A Jézsefvérosi Onkorményzat tulajdonat képezi és az 5.
szdmd tarsashdztulajdoni illietdséghez tartozik, az

alapitd okiratban és a tervgajzon 5. szammal jelslt Bp.

B
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