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Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag!

L. Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Jelen el6terjesztésben a Budapest Fovaros VIII. keriilet Jézsefvarosi Onkormanyzat (a tovabbiakban:
Onkormanyzat) tulajdonaban 16 iires lakdsok és nem lakés c€ljara szolgalé helyiségek elidegenitésére
tesziink javaslatot.

A Lakasgazdalkodasi €s Hatralékkezelési Iroda a bérbevételre érkezd igények alapjan dontétt a lakasok
zérolasérdl, figyelembe véve a Képviseld-testiilet 104/2015. (IV. 16.) szami hatarozataban elfogadott,
Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzatanak gazdasagi programjét és a kozép- €s
hosszli tdva vagyongazdalkodasi tervében foglaltakat, mely iranyelvek a kovetkezdket rogzitik:

»Kozéptavi terv: Az Onkorméanyzat vagyongazdalkodasi tervének kdzéptavii feladata:

- a lakds-dllomany darabszdménak és Osszetételének optimalis szintre hozédsa érdekében az
dnkormanyzat folytassa iires lakas arverési tevékenységét, és lehetdség szerint 6 arverést tartson egy
évben, arverésenkeént atlagosan 10 db lakas meghirdetésével,

« lakédsgazdalkodéas korében megnyilo kotelezd és napi feladatok ellatasara felhasznalni nem kivéant
dnkormanyzati tulajdonban 1év0 tires lakésok koziil maximum 60 db tarsashazi épiiletben 1évo lakas
keriiljon évente elidegenitésre.”

A Kereskedelmi C¢li Bérbeadasi Irodéval folytatott egyeztetés alapjan, az alabbiakban megnevezett
ingatlanok elidegenités érdekében 4atadasra keriiltek, mivel azokat bérbeadds utjan nem lehetett
hasznositani.

A versenyeztetési eljarasok koziil az iires lakasokra és nem lakés céljara szolgald helyiségekre az arverés
megtartasat tartjuk a legcélravezetdbbnek, mivel az elmult évek tapasztalatai alapjan az arveréseken
elért vételarak magasabb bevételt eredményeznek més versenyeztetési eljarasokhoz képest, tovabba az
ingatlanok €rtékesitésére vagy bérbeadasara kiirt palyazatok rendszerint eredménytelentil zarulnak azaz
altalaban nincs jelentkez az eljarasok nehézsége és idébeli elhizéddasa miatt.

Az ingatlanok cimei és az értékbecslésben megallapitott likvid forgalmi értékiik:

- A Budapest VIIL keriilet, Fecske utca 5. foldszint 8. szdm alatti, 34788/0/A/8 hrsz.-0, 25 m?
alapteriiletti, a tulajdoni lap alapjan 1 szobas, félkomfortos lakas likvid forgalmi értéke: 4.990.000 Ft



(199.404 Ft/m’) az Avant.Immo Kft. (Bartfai Laszl6) altal 2017. oktober 5. napjdn készitett és
fiiggetlen szakértd (Mozaik 8 Kft., Godor Laszl6) altal 2017. oktéber 16-4n jévahagyott értékbecslés
alapjan. Az ingatlan Jozsefvéaros Csarnok-negyedében taldlhato. A lakés bejarata az udvarrdl nyilik,
az udvar szintjénél harom lépcséfokkal fentebb van. A bejérati ajtét €s a szoba udvari ablakét
befalaztak. A konyhédban konzolos, hidegvizes mosogatd van, a vizet lezartak. A gazorat piros
plombéaval lezartak, az elektromos mér6dra sériilt. A lakasban géaztlizhely nincs. A szobai
gazkonvektor burkolatdt eltavolitottak, allapota gyenge. A WC a konyhabdl, tarolohelyiségen
keresztiil kozelithetd meg. Szennyezett, jelenlegi allapotdban kdzegészségligyi kockézatot jelent. A
szobaban a laminalt padlé mozog, a koritd falak vizesek, a vakolat méllik, a falakon és a mennyezeten
repedések latszanak. A szobaban gyenge mmosegu fagerendas galéria taldlhatd feljaro nélkil. A
félkomfortos lakdsban flirdészoba és melegviz nincs.

A Budapest VIIL Kkeriilet, Praiter utca 69. foldszint 4. szdm alatti, 36116/0/A/8 hrsz.-1, 29 m?
alapteriiletii, 1 szobds komfort nélkiili komfortfokozati lakés likvid forgalmi értéke: 6.760.000 Ft
(233.246 Ft/m?) az Avant.Immo Kft. (Bartfai Laszl6) altal 2017. oktéber 31. napjan készitett és
fuggetlen szakérté (Mozaik 8 Kft.,, Gédor Laszlo) éltal 2017. november 6-dn jévahagyott
értékbecslés alapjan. Az ingatlan a Szigony- negyedben talalhato, a XX. szézad elsd felében épitett
gyenge allapott héz foldszintjén. A komfort nélkiili lakds bejérata az udvarrdl nyilik, fakeretes,
iivegezett bejarati ajtajan fix acélracs van. A konyhaban mosogatd €s gdztlizhely van, mindkettd

leszerelt 4llapotban. A lakasban gazora van, vizéra nincs. A konyha bal oldalan korabbi csotrés .

javitasat nem fejezték be, a csdveket nem takartak el. A szoba ablakai a Flivészkert utcara tajoltak,
az livegek torottek, OSB lappal vannak lezarva. Fiitésre parapet gadzkonvektor szolgal.

A Budapest VIIL keriilet, Rozgonyi utca 2-6. L 1h. foldszint 2. szam alatti, 36021/0/A/2 hrsz.-a,
42 m? alapteriilet(i, 1 szobas komfortos komfortfokozati lakas likvid forgalmi értéke: 8.560.000 Ft
(203.765 Ft/m*) az Avant.Immo Kft. (Bartfai Laszlo) altal 2017. oktdber 5. napjan keszitett €s
fiiggetlen szakérts (Mozaik 8 Kft., Godor Laszl6) altal 2017. oktéber 16-an jévahagyott értékbecslés
alap)an Az ingatlan az Orczy-negyedben taldlhato. A lakés bejarata a kapualjbol az udvaron at, a
masik udvarbdl, az 1. 1épcsbhazbol kozelitheté meg, falambérids bejarati ajtaja van. A lakés
mennyezete és falai nagy feliileten ledztak, penészesek, a vakolat omlik. A falak a ledzas miatt és a
labazatnal is vizesek. A fiirddszobaban kisméretdl fiirdékad, kézmosé és WC van, az elektromos
bojlert leszerelték. A szobéban parapet gazkonvektor talalhaté. A lakas leromlott allapotd.

A Budapest VIIL keriilet, Koszord utca 23. szam alatti, féldszinti, 35267/0/A/5 hrsz.-4, 15 m?
alapteriiletli mdhely/iizlet helyiség likvid forgalmi értéke 2.000.000 Ft (133.333 Ft/m’) a Grifton
Property Kft. (Toronyi Ferenc) 4ltal 2017. janius 14. napjan készitett, fliggetlen szakérté (Mozaik 8
Kft., Gédor Laszlo) altal 2017. november 10-én jévahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan
Jozsefvaros Csarnok-negyedében a Koszord utca és a Magdolna utca sarkan lévd tarsashaz
foldszintjén talalhat6, a Koszor( utca fel6l dnalldan megkozelithetd. A helyiség Osszkdzmiives,
belmagassaga 2,7 m. A bejarati ajté faszerkezet(i, fémreddnnyel Kiegészitett, rossz éallapots. A
padozat beton, jardlappal burkolt, jo-kdzepes éllapota. A falak vakoltak, festettek, csempézettek,
tobb helyen vakolatlevalas lathato. Gépészeti berendezés €s hdleadd nem talalhato.

A Budapest VIIL Keriilet, Koszord utca 23. szam alatti, f6ldszinti, 35267/0/A/6 hrsz.-u, 17 m?
alapteriiletti miihely/iizlet helyiség likvid forgalmi értéke 2.300.000 Ft (135.294 Ft/m?) a Grifton
Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2017. junius 14. napjan készitett, figgetlen szakérté (Mozaik 8
Kft., Gédor Laszlo) altal 2017. november 10-én jévahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan
Jozsefvaros Csarnok-negyedében a tarsashaz foldszintjén helyezkedik el, a Koszorti utca és a
Magdolna utca sarkan 1évd tarsashaz foldszintjén. A helyiség a KoszorG utca feldl onéalldan
megkozelithetd. Az ingatlanban fémszerkezetii galériat alakitottak ki, a foldszint 2,8 m, a galéria 2,1
m magas. A foldszinti térb! levalasztassal épitettek WC-t, amely nincs a kdzmiivekre kdtve. A
helyiségben villany kézmii van, a viz-, csatorna kdzmiinek a kiallasai talalhatéak. A bejdrati ajto
faszerkezetli, fémredénnyel védett. A belsé ajtok fa-, és milanyag szerkezetiiek, gyenge-kdzepes
allapotiiak. A falak vakoltak, néhol vakolatlanok, festettek, tapétazottak, csempézettek, kdzepes
allapotuak. A hasznélati melegvizet villanybojler adja.
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Az ingatlanokkal kapcsolatos tovabbi relevans adatok az 1. szdmi mellékletben talalhatéak. A
tablazatban foglalt kéz0s koltségek és a bérbeadds esetén varhatd koltségelvii bérleti dij alapjan
megallapithaté, hogy az ingatlanock jelenlegi allapotukban torténd bérbeaddsa esetén a koltségelvii
bérleti dij nem haladja meg a kdz8s koltség Ssszegét, a bérleti dij bevétel elmarad az Onkorményzat
kiadasaitél. Az Onkorményzat veszteséget tovabb novelne a lakas sajat koltségen, vagy a bérbeszamitas
utjan torténd felljitasa. :

Az Osszes ingatlan esetében megvizsgaldsra keriilt, hogy az elidegenitésiiknek akadalya nincs, a
Kepviselé-testiilet kijeldlte a fenti épiileteket, ingatlanokat elidegenitésre. Az ingatlanok az
Onkormanyzat tulajdonaban all6 lakésok elidegenitésérdl sz6l6 35/2016. (XI1.08.) énkormanyzati
rendeletben, az elidegenitésre kijeldlt nem lakés célii helyiségek tekintetében az Onkorményzat
tulajdondban 4ll6 nem lakéas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szolé 32/2013.
(VIL 15.) 6nkormanyzati rendelet 5. §-4ban meghatdrozott elidegenitést kizard feltételek nem allnak
fenn.

Az ingatlanok elhelyezkedése nem érint HVT teriiletet.

Az Onkorményzat a Képviselé-testiilet 104/2015. (IV. 16.) szému hatdrozataval elfogadott gazdasagi
programban azt tiizte ki célul, hogy a lakasallomany 8sszetétele racionalizélasra keriiljon, a kisszamu
onkorményzati albetéteket tartalmazo tarsashdzakban az Onkormanyzat tovabb csokkentse,
megsziintesse a tulajdonat.

A fentiek alapjan javasoljuk a felsorolt ingatlanok elektronikus arverésen térténd értékesitését. A
versenyeztetési eljaras lebonyolitaséra az electool.com elektronikus feliileten az aukcids eljarasok
kezelésére a Fluenta Action modult hasznaljuk. A rendszer alkalmazésa regisztracidhoz kotott, vagyis
aki részt kivan venni a licitdlasban, annak el6zetesen Jjelentkezési lapot kell leadnia
3.500 Ft-os jelentkezési dij megfizetése mellett, valamint ajanlati biztositékként meg kell fizetnie a
kikidltasi ar 10 %-at, majd ezt kdvetden az elektronikus feliileten is szilkséges regisztralnia az
ajanlattevének. A Bonyolitd altal alkalmazandé elektronikus feliilet megfelel a Képviselé-testiilet az
Onkormanyzat tulajdonaban 4ll6 ingatlanvagyon hasznositaséra, tulajdonjoganak 4truhézaséra
vonatkozd versenyeztetés szabalyairdl sz616 112/2017. (V.11.) szamu hatérozatéban az elektronikus
feliilettel Osszefiiggésben meghatarozott informatikai és egyéb, a nyilvénos arverés szabalyszert
lebonyolitasahoz sziikséges feltételeknek.

A jelen elbterjesztésben felsorolt lakdsok esetében a likvid forgalmi érték Ssszegével megegyezd
kikialtasi 4r, a helyiségek tekintetében pedig a likvid forgalmi érték 80 %-anak megfelel6 kikialtasi ar
meghatarozasat javasoljuk.

Amennyiben a lakdsok vonatkozisédban az elsé arverés azért nem eredményes, mert az arverds
megkezdését megelézden az adott ingatlan arverésére senki nem regisztralt, (igy a masodik 4rverés
eseteben a kikialtasi ar az elsé arverésen megjelslt kikialtasi ar 75 %-a, a harmadik arveréstd ugyanezen
feltételek fennallasa esetén a kikialtasi 4r az elsd arverésen megjelsit kikialtasi ar 50 %-a.
Amennyiben a helyiségek vonatkozasaban az elsé arverés azért nem eredményes, mert az arverés
megkezdését megelézden az adott ingatlan arverésére senki nem regisztralt, Ggy a masodik arverés
esetében a Kikialtasi 4r az els6 arverésen megjeldlt kikialtasi ar 65 %-a, a harmadik drveréstdl ugyanezen
feltételek fennallasa esetén a kikialtasi ar az elsd arverésen megjelslt kikialtasi ar 50 %-a.

I1. A beterjesztés indoka

Az elbterjesztessel kapesolatban a déntés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

II1. A dontés célja, pénziigyi hatdsa

A déntés meghozatalaval az Onkormanyzat altal 2015. aprilis honapban elfogadott kézép- és hosszi
tavit gazdasagi programban eldirt irdnyelvek, az Onkormanyzat kiadasainak csokkentése és a
lakasallomany dsszetételének és darabszamanak racionalizalasa a cél.
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A dontés eldnyss az Onkormanyzat szdmara, mivel a fenti lakasok és helyiségek bérbeadas utjan évek
Ota nem keriiltek hasznositasra, ezéltal bérleti dij bevétel nem keletkezik, ugyanakkor a k6zos koltség
¢s célbefizetés megfizetésére vonatkozo kotelezettség folyamatosan fennall.

A dontés meghozatala fedezetet nem igényel, az adasvételi ligyletekbol befolyé vételar az
Onkorményzat kdltségvetési bevételeit ndveli.

IV. Jogszabalyi kdrnyezet

A Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat vagyonéarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasardl
2616 66/2012. (XII. 13.) énkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja alapjan, 100 millié Ft
forgalmi értéket el nem érd vagyon tulajdonjogénak atruhazasa esetében a tulajdonosi joggyakorld a
Varosgazdalkodasi €s Pénziigyi Bizottsag.

A Onkorményzat tulajdondban 4ll6 ingatlanvagyon hasznositésara, tulajdonjogdnak atruhdzasara
vonatkozé versenyeztetés szabalyairdl sz616 112/2017. (V.11.) szamu képviseld testiileti hatarozhat 1.
fejezet 1. pontja alapjan: a versenyeztetés sordn a vagyoniigyleti megbizott — bonyolitdé ~ a
forgalomkeépes vagyontérgyak tekintetében a tulajdonosi jogokat gyakorld nevében gondoskodik a
versenyeztetési eljarasok lebonyolitasardl.

A tulajdonosi jogok gyakorléja
a) a 100 millié Ft egyedi forgalmi érték feletti vagyon esetén a Képvisels-testiilet.
b) a 100 milli6é Ft egyedi forgalmi értéket meg nem halado értékii vagyon esetében a Képvisel6-
testiilet Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsiga.

A Versenyeztetési Szabélyzat 5. pontja értelmében a versenyeztetési eljards mddjardl a Kiird dont. A
dontésben rendelkezni kell arrél, hogy a pélyazatot megeldzi-e elémindsitd eljaras, a palyazat egy, vagy
tobbfordulés, valamint arrdl, hogy kiird a versenyeztetési eljarast elektronikus tton kivanja lefolytatni.

Az arverés feltételeit a Versenyeztetési Szabalyzatrol sz616 112/2017. (V. 11.) szam képviseld-testiileti
hatarozat IV. fejezete tartalmazza. A 66. pont alapjan a kiiré dontése alapjan az Snkorményzat
tulajdonéban 1évé ingatlanok arverés Utjan is értékesitheték.

A Versenyeztetési Szabalyzat 61. pontja alapjan ,,A minimalis vételar, ha a Kiiro magasabb &sszegrél
nem dont és a Szabalyzat més rendelkezést nem tartalmaz:

a) az ingatlan értékbecslésében megallapitott forgalmi érték 100 %-a,

b) maésodik alkalommal kiirt palyazat esetében az ingatlan értékbecslésében megallapitott forgalmi
érték 75 %-a, ha az elsé palyazat azért volt eredménytelen, mert a palyazati felhivasban meghatarozott
hataridoben senki nem adott le palyazatot, vagy a benyujtott palyazat érvénytelen volt,

A Versenyeztetési Szabalyzat 70. pontja alapjan: ,,A minimalis kikiltasi ar, ha a Kiiré magasabb
Osszegrdl nem dont

a.) lakas esetében

a.a.) elsé izben az ingatlan értékbecsiésében megéllapitott lkvid forgalmi érték
100 %-a,

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

a.c.) harmadik drveréstdl 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 megéllapitott likvid forgalmi érték 80 %-a,



b.b.) masodik arverés esetében az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték
65%-a, ha az elsd arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését megel8zden senki
nem regisztralt.

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

¢.) amennyiben Uj drverés kiirasara azért keriil sor, mert az eljérds eredménytelen volt, vagy sem az
els6, sem a masodik helyre sorolt ajanlattevé nem kototte meg az adasvételi szerzbdést, a kikialtasi
ar az eredménytelen arverés felhivasaban megjeldlt ar.”

Az Onkorményzat tulajdonaban all6 lakasok elidegenitésérél szol6 35/2016. (XII. 08.) énkormanyzati
rendelet 9. §-a alapjdn az elidegenitésre 4tadott iires lakast a Budapest Jozsefvarosi Onk01111é11yzat
versenyeztetési szabélyzata szerint kell értékesiteni. Kivétel ez alél, ha a legfeljebb 10 m? alapteriilet(i
lakast a kozvetlen szomszéd kiilon tulajdoni illetdség tulajdonosa csatolds céljabol kivanja
megvasarolni. Ebben az esetben a lakés, a tulajdonosi jogokat gyakorld bizottsdg dbntése alapjan,
versenyeztetési eljarason kiviil is elidegenitheté.

A nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl sz616 32/2013. (VIL 15.) szamq
onkormdnyzati rendelet 8. § (1) bekezdése alapjan, az elidegenitésre atadott iires helyiséget az
Onkormanyzat versenyeztetési szabalyzata szerint kell értékesiteni.

A (2) bekezdés szerint: ,, Az (1) bekezdés alkalmazasa aldl kivétel, és a tulajdonosi bizottség dontésével
elidegenithetd a helyiség,

a) ha az legfeljebb 10 m? alapteriiletii, és a kozvetlen szomszéd ingatlan tulajdonosa csatolds
céljabol kivanja megvésarolni, fiiggetleniil attdl, hogy a helyiség mikor keriilt utoljara bérbeadas utjan
hasznositasra

b) ha az 10 MFt forgalmi érték alatti, t5bb mint 1 éve nem keriilt bérbeadas Gtjan hasznositésra és
a megvasarlasara kérelem érkezett.”

A Budapest J6zsefvéarosi Onkorméanyzat vagyonaré! és a vagyon feletti tulajdonosi jogok gyakorlasarsl
2016 66/2012. (X1I. 13.) 6nkormanyzati rendelet 7. § (2) bekezdése alapjan: ,,Ha az Onkorményzat
rendelete vagy a Képvisel6-testiilet hatarozata mast nem tartalmaz a tulajdonosi jog gyakorléja
hatarozza meg, hogy melyik versenyeztetési eljarast kell alkalmazni.”

Fentiek alapjan kérem a Tisztelt Bizottsagot, hogy a déntését meghozni sziveskedjen.

Hatarozati javaslat

...... /2017. (X1.20.) szama Vérosgazdalkodasi és Pénziigyi bizottsagi hatérozat:

A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dént, hogy

1. aBudapest VIIL. Keriilet, Fecske utca 5. foldszint 8. szam alatti, 34788/0/A/8 helyrajzi szamuy, 25
m? alapteriiletii félkomfortos lak4st a bérbeadasi llomanybél kivonja, a kikialtasi arat 4.990.000 Ft
Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a hatalyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara.

Felelos:  Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hataridé: 2017. november 20.

2. a Budapest VIIL Kkeriilet, Prater utca 69. foldszint 4. szdm alatti, 36116/0/A/8 hrsz.-ti, 29 m?
alapteriiletti komfort nélkiili komfortfokozat lakést a bérbeadasi alloménybdl kivonja, a kikialtasi
arat 6.760.000 Ft 6sszegben elfogadja, egyttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt .-t
a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara.

Felelos:  Jézsefvarosi Gazdélkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodéasi igazgatdja

£



Hataridé: 2017. november 20.

3. aBudapest VIIL keriilet, Rozgonyi utca 2-6. L. Ih. foldszint 2. szam alatti, 36021/0/A/2 helyrajzi
szamu, 42 m? alapteriiletéi komfortos komfortfokozati lakédst a bérbeadasi allomanybél kivonja, a
kikialtasi drat 8.560.000 Ft Gsszegben elfogadja, egytttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdaikodasi
Kozpont Zrt.-t a hatélyos jogszabdlyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés
lebonyolitasara.

Felelos: Jozsefvarosi Gazdélkodési Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hatérid: 2017. november 20.

4. aBudapest VIIL keriilet, Koszoru utca 23. szam alatti, foldszinti, 35267/0/A/5 helyrajzi szamu,
15 m?* alaptertiletdi mihely/lizlet helyiséget a bérbeadasi alloménybol kivonja, a kikialtasi arat
1.600.000 Ft 6sszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a
hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitdsara.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdéalkodasi K6zpont Zirt. \/agyongazdélkodési igazgatdja
Hataridé: 2017. november 20.

5. a Budapest VIIL keriilet, Koszord utca 23. szam alatti, foldszinti, 35267/0/A/6 helyrajzi szamu,
17 m? alapteriiletii mihely/iizlet helyiséget a bérbeadési allomanybdl kivonja, a kikialtasi arat
1.840.000 Ft 6sszegben elfogadja, egytttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a
hatélyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus &rverés lebonyolitasara.

Felel6s: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodési igazgatoja
Hataridé: 2017. november 20.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.
A lakossag széles korét érintd dontések esetén az eléterjesztés eldkészitdjének javaslata a kozzététel
modjara: a honlapon.

Budapest, 2017. november 14,

Bozsik Istvan Péter
vagyongazdalkodasi igazgatd
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Avant.immo Mérmdki és Igazsaglgyi Szakertsi Kft. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Varosfal kéz 5. a-mail. avantimmo@t-online.hu

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest Vill. Fecske u. 5. fsz. 8.
34788/0/A/8 hrsz alatti lakasrol

Budapest, 2017. oktdber 05.
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Avant.immo Mérntki és lgazsagligyi Szakértéi Kft.

ERTEKELESI BIZONYiTVANY

A kivilliegyzett lakas forgalmi értékét a forduldnapon, az alébbiak szerint 4llapitottuk meg:

: Ovezeti besorolas: Csarnok negyed
A lakas alapteriiete m? 25,00
Komfortfokozat ' Féikomfortos
Szobak szama db 1
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 249 255
A lakas forgalmi értéke, kerekitve Ft
Szamitott fajlagos likvid forgaimi érték Ft/m? 199 404
Forgalmi érték a maximalis likviditds esetén Ft ;

Bartfai Laszlo
okl. 0. mémok
ingatianforgalmi igazsagligyi szakérts

H /i Budapest. VIIl. Fecske u. 5. fsz. 8. 34788/0/A/8 hrsz




Eiézmények

J&sefvarosn Gazdalkodasi Kozpont Zrt. megbizasi keretszerzédése alapjan az
ant.Immo Mérnoki és Igazsagugyi Szakertdi Kft. elkészitette a klvuijegyzett ingatlan for-
almi értékbecslését, arverés cél;ébol v _

apelvek, feitételek

megbizok altal rendelkezésre bocsatott adatok valodisdgat és teljességét nem vitattuk,

ért a Megbizé szavatossagot vallal.

édott adatok rogzitésén tul jogi természetli vizsgalat nem tortént.

sgéiat soran az ingatlant szemrevételezéssel minésitettik, mas jellegli, invaziv, stati-

iagnosztikai vizsgalat nem tértent.

cidlisan veszélyes korilmények, anyagok eléfordulasét nem rogzitettik, ezekért, illet-

ifedezésiikhdz szikséges szakértelemért nem viselink felelésséget.

galmi érték meghatdrozdsanal az ingatlan egészben torténd értékesitését tételeztik

\z ingatlant tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltik.

zakvélemény kizarolag az 1. pontban leirt célra késziilt, barmely egyéb céira térténs

sznaldsa nem engedélyezett. A megbizé kérésére, arverési célbdl, a leggyorsabb érté-

toség érdekében a legalacsonyabb értéket a likvidacios értéket hataroztuk meg.

zakvelemenyben szerepl6 érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,

z-6rték nagysaga folyamatosan valtozik. A befektetdk és tulajdonosok az adott va-

rgyat, a gazdaséagi, politikai, jogi kdrnyezet valtozasat és az ezekkel dsszefiiggs koc-

“minden idépontban, Gjabb informacidk birtokaban masként itélik meg. Az értékbecs-

altozatlan miszaki tartalom és karilmények esetén 180 napig hasznathatd fel.

n adat és tény, ami a szakvélemenyben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-

ontos. Felkutatasuk sordn az elvarhatd gondossaggal jartunk el, de nem vallajunk
éget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak &t ré-

: _'kvéiemény kizarblag a megbizé részére készilt, illetékielensk semmslyen formaban
sznathatjak fel. Nem hozhaték nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-

alapjan térvénnyel vedett szellemi alkotas

_kvélemeny készitdje tandsitja, hogy az altala tett megaliapitasok igazak, és helytalidak,
izott fuggetien, és dijazasa nem fligg a megallapitott értéktél. A véleményben foglalt
ket véleményalkotasokat a korlatozo feltételek hataroljak be.

Zartsoros

Aszialt

Aszfalt

C Utcan

$8égi kdzlekedési megalld 5 percen belll elérhetd
ellatast szolgalé bevasarlasi lehetiség 5 percen belll elérheté
yezetz terhelés Mérsékelt

ek terilete N. a
Sik, éptlettel bekeritett

Budapest. VIil. Fecske u. 5. fsz, 8. 34788/0/A/8 hrsz

Avant.immo Mérnoki és Igazsagugyi Szakeért6i Kt 3

észitd elézetes irasbeli jovahagyasa nélkal. A szakvélemény a Ptk 86.§ (1-4) bekez— _
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Avant.immo Mérmncki és igazsagligyi Szakértti Kit.

Az épiilet jellemzéi

Szintszam P+F+3em.
Epitési év XX. sz. eleje

Alapozas Savalapozés
Fuggdbleges teherhordd szerkezet Tégla

Fodémek

Poroszsiiveg kézbensd, fagerendas zard

Tetd Kialakitasa, héjalasa

Magastetd, cserép héjalas

Mdszaki allapota, szemrevételezéssel

Gyenge 35 %

Homlokzati repedések, sillyedés

Hajszalrepedés, felilleti repedés

Pince &llapota, bejarat magassaga

Vizes, bejarat 1,90 m

Elekiromos energia

Kéziizemi halézatra csatiakoztatva

Vizellatas Kézizemi haldozatra csatlakoztatva
Gazvezeték Koziizemi héldzatra csatlakoztatva
Csatorna Kéz{izemi haldzatra csatiakoziatva

Szemétszallitas Kozizemi szolgaltatas

A lakas jellemzdi

Koézos tulajdoni hanyad 219/10.000

Alapterllete 250m*

Belmagasséaga 3,51Tm

Szobak szama 1db

Tajolas : Udvari

Eplileten belilli elhelyezkedése | Rossz

Komfortfokozat _ Félkomfortos, szemie alapjan
Tulajdonos Bp. Vill. ker. Onkormanyzat 1/1
Bérlo Nincs

Elektromos energia Kézlizemi hdlézatra csatiakoztatva, méréora sériilt
Vizellatas Viz lezérva

Fiités Gazkonvektor szétszerelve
Melegviz Nincs

Gézvezeték Mérééra piros plombaval lezérva
Csatorna Kéziizemi haldzatra csatiakoztatva
Szemétszallitas Kéziizemi szolgaltatas

Alaprajzi eltérés Nincs

Feluletképzések tipusa Korszer(itlen

Fellletképzések allapota Lelakott, piszkos, térmelékes

\S\‘Q Budapest. VIll. Fecske u. 5. fsz. 8. 34788/0/A/8 hrsz




Avantimmo Meémaki és lgazsaglgyi Szakértdi Kit. 5

lakas helyiségstrukturaja és feliiletképzések

s\il e s v % e
. 0s0gaté van, gaztliizhe

nyha Jarélap Csempe + festett nincsg g y

rold Kdlap Festett

- Beton Festett Hasznalhatatlan allapot

Gazkonvektor szétszerel-
ve

éba L Parketta Festett

ékmodosité tényezdk

Ertéknoveld tényezdk Nincsenek

Ertékcsokkents tényezok Féldszinti, udvari fekvés

Félkomfortos lakas

Gazora piros plombaval lezarva
Elektromos mér6ora sériiit

Falnedvesség, penészedés, bedzas, repe-
dések, romos allapot

Nyilaszarok befalazva

Lelakott, rossz miszaki allapot

Az ingatlan értékelésének modszere

Allbeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
ekintettel a piaci dsszehasonliité adatokon alapuld érték megallapitas médszerét alkal-
uk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VHI. 1.), a modositd 32/2000 (VIll. 29.) sz. PM, az
97. (VIil.1.) FM sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003-2012. évi
kelési szabvany, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (V. 20.) és a médo-
/2006 (XII. 15.) rendelet eldirasait.

atlanok értékelése Gsszetett feladat. Ezért helyszini szemiét tartottunk, fényképeket
tettlink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kéryezettanuimanyt végeztiink, és az Onkor-
atnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitdsahoz felhasznaltuk a NAV llletékhi-
a nyomtatott és az elektronikus szaksajtoban fellelhets, valamint a mas szakcégek
ndelkezésiinkre bocsatott drakat, és az Avant.Immo Kft. adatbazisanak informacisit.
gol Kirdlyi Vagyonértékelbk szbvetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
nyflt piaci érték az, az ar, amely 8sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
san, maganjogi szerzédés keretében készpénzért a legnagyobb valészintiséggel elad-

‘pontos &r csak versenyeztetéssel llapithaté meg. S ST

tolei:

ladé hajlando az eladasra.

dasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
ielyzetet, ésszer(i hosszUsagu id6tartam &ll rendelkezésre.

argyalas idészakaban az érték nem véltozik.

gyontargy szabadon kerdll piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik.
alénostol eltéré specidlis vevsi kulon ajantatot nem veszink figyelembe.

‘Budapest. VIIl. Fecske u. 5. fsz. 8. 34788/0/A/8 hrsz
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Avant.immo Mérndki és igazsagagyi Szakértsi Kit. 6
5.2. Erték szamitasok, lakas értékelés
1 2 3 4 5

Ertékelend6

3 Gazdasagi tényezok

4 | Ar (F9) 17 500 000 | 13 000 000 | 15 400 000 | 17 000 000 | 18 500 000
5 {Informacié forras NAV Isték NAV lieték NAV Rleték NAY llleték NAY fleték
6 | ingatlan alapterilete (m?) 25,00 44,00 39,00 43,00 48,00 51,00
7 | Fajlagos ar (F¥m?) 361 222 397727 | 333333 | 358140 | 354167 | 382745
8 |Ingatlan jellege Onkort lakds | Th. orbkiakés | Th oroklakds | Th.orokiakds | Th orokiskés | Th, drokiskds
9 1Az &rjellege Tranzakoid Tranzakdié Tranzakeid Tranzakeio Tranzakeia
10 | Korrekeios tényezé 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
11 | Tulajdonjogi viszony Onkorm. wiaos | Tufajdon Tulajdon | Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladas/ajaniat idépontja 2017, 2017. 2017. 2017. 2017. 2017.
14 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
15 | Korrigalt ar (Ft) 17 500 000 | 13 000 000 | 15 400 000 | 17 000 000 | 18 500 000
16 | Korrigalt egységar (Ft/m?) 361 222 397727 | 333333 | 358140 | 354167 | 362 745
17 Helyszini tényez6k

18 | Elhelyezkedés a kerileten bell ua. ua. ua. ua. ua.
19 | Korrekcids tényezb 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
20 | Az éplilet kora, miszaki dllapota jobb ua. jobb jobb jobb
21 | Korrekcids tényezé 0,98 1,00 0,98 0,98 0,98
22 | Epileten beldi fokvés {utcai, udvan, em.) jobb ua. ua. jobb jobb
23 | Korrekcids tényezd 0,98 1,00 1,00 0,98 0,98
24 | Korrigalt egységar (Ftm®) 350 962 381977 333 333 350 977 340 142 348 380
25 Eladhatésaygi tényezdk

26 | Komfortfokozat, kdzmivek jobb jobb jobb jobb jobb
27 | Korrekcios tényezd 0,80 0,90 0,80 0,90 0,80
28 | HasznalhatGsay, alapraizi kapcsolatok ua. ua. ua. ta. ua.
29 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1.00 1,60 1,00
30 | Miiszaki allapot jobb jobb jobb jobb jobb
31 | Korrekcids tényezd 0,75 0,80 0.80 0,80 0,80
32 | Fajlagos forgalmi érték (Ftfm?) 249 255 257 835 240 000 252 703 244 902 250 834
33 1| Szamitott forgaimi érték Ft § 231 36

34 | Kerekitett forgalmi érték Ft 23

35 | Korrigalt likvid egységar {Ft/m%) 80%
36 | Szamitott likvid forgalmi érték Ft 4 985 095

37 | Kerekitett likvid forgalmi érték Ft

A felépitmény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjén szamitott nagysagt foldteriilet
értékét is, Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkiild kereslet miatt értéknove-

s

kedés valdszinlsithet6.

Diszkontalés szamitasa

Gyorsitott kényszerériékesités 0,85
Pénzpiaci és hitelvalsag hatasa 0,99
Lokacios tényezd 0,85
Likviditasi tényez6é 0,799425
Likviditas, kerekitve % 80

Budapest. Vill. Fecske u. 5. fsz. 8. 34788/0/A/8 hrsz
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Avant.fmmo Mérndki és Igazsagigyi Szakértsi Kft. 7

Az épiilet miiszaki aliapota

A lakas mdiszaki dllapota

Korszefﬂﬂen, gerébtokos, gyenge allapoti

1 mek {(alapok, fofalak) Szemrevételezés | Gyenge, szigetelés hibas 30 % 2-5 éven belt]
2 | Kézos terillet, pince Szemrevételezés [ Gyenge 30 % 2-5 éven belill
3 | Kozos feriilet, padias Szemrevélelezés | Gyenge 30 % 2-6 éven belll
4 | Kozds teriilet, Iépesdhaz Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beldi
5 | Kozs terilet, faggdfolyosok Szemrevételezés | Gyange 30 % 2-5 éven bel
6 | Utcai homlokzat Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven bell
7 | Udvari homlokzat, belsé udvar Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven bell
8 | Fedélszék Szemrevételozés | Gyenge 30 % 2-5 éven belill
9 | Tetbfedés Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven bellil
10 | Kémények Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beln}
11 | Oromfaiak Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belll
12 | Csapadékviz elvezets ereszek Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven beliil
13 | Gazbekdts vezeték Szemrevételezés | Megfeleld 50 % 5 éven tal

14 | Szennyvizvezeték (kozds) Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belol

Nyilaszarok 10 %
Belsé feltletképzések, falak Falnedvesséy, beazas, repedések 10 %
Hidegburkolatok Korszer(tien, javitandd 10 %
Melegburkolatok Korszerfitien, javitandé 10 %
Viz és csatornahaldzat Javitandé, feltjitandé 10 %
Gazhalbzat Gézéra piros plombaval lezarva 0%
Elektromos halézat \s/zi!(fjir?g’;fssémit, erintésvédelmi feliiivizsgalat 0%

Budapest. Vill. Fecske u. 5. fsz. 8. 34788/0/A/8 hrsz



Avant.immo Mémaoki és Igazsagigyi Szakértsi Kit. 8

Miszaki leiras, diagnosztika

A lakohaz a XX. szazad elején éplilt, zartsoros, keretes beépitéssel, tégla savalapozassal,
szigeteletlen, égetett agyagtégia felmend falazattal, poroszsiiveg kdzbenst, fagerendas zard
fodemszerkezettel. Az utcai és a belsd homlokzat vakolt, szinezett, vakolathidnyos. A figgd-
folyosok az elsé emeleten kékonzolos kélemezek, a 2-3. emeleten acéltarték kézotti vb. le-
mezek. Az éplilet tethéjalasat a hatsd éplletrész felett javitottak. A lépcsd ivelt kard, fala-
zatba befogott szerkezet. A lakdhazban lift nincs. A badogos szerkezetek horganyzott acél-
lemezbbl késziitek.

Az épllet nyilaszardi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres Uvegezésiek.

Az épllet beallt, a teherviselé szerkezeteken sillyedésre, alaptorésre, a teherbiras csokke-
nésére utald, azonnali beavatkozast igényld jelek nem lathatok. A lakéhaz sltalanos allapota
gyenge, tovabbi folyamatos dllagmegérzés, karbantartas szikséges.

A lakas bejarata az udvarbdl nyilik, az udvar szintjénél harom iepcsdfokkal feliebb van. A
bejarati ajtot és a szoba udvari ablakat befalaztak, az lvegek toréttek. A konyhaban konzo-
los, csak hidegvizes mosogatd van, a vizet lezartak. A gazorat piros plombaval lezartak, az
elektromos mérbora sérilt. A lakasban gaztiizhely nincs. A szobai gazkonvektor burkolatat
eltavolitottak, allapota gyenge. A WC a konyhabdl, tarolo helyiségen keresztul kozelithetd
meg. Szennyezett, jelenlegi allapotaban kézegészségiigyi kockazatot jelent. A szobaban a
laminalt padlé mozog, a kéritd falak vizesek, a vakolat mallik, a falakon és a mennyezeten
repedések latszanak. A szobaban egy feljaré nélkali, 4,50 m*-es, gyenge mindségli, fage-
rendas galéria talathato. A galéridrél engedélyt és statikai tervet nem lattunk.

A félkomfortos lakasban firdgszoba és melegviz nincs.

A takart vezetékek feldjitdsardl nincs informacionk, allapotuk vélhetden az épulet koranak
megfeleld. Az ingatlan piacképes.
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Kapualj Udvari homlokzat, fuggéfolyosék

Udvar, bejarat
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Szoba ablak befalazva
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Avant.Immo Mérndki és igazsagligyi Szakértdi Kft.

ERTEKELES! BIZONYITVANY

A kiviiljegyzett lakas forgalmi értékét a forduldnapon, az alabbiak szerint allapitottuk meg:

Ovezeti besorolas: Szigony negyed

A lakas alapterilete m? 29,00
Komfortfokozat Komfort nélkili
Szobak szama db 1
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 291 5658

A lakas forgalmi értéke, kerekitve Ft

Szamitott fajlagos likvid forgatmi érték Ft/m? 233 246
Forgaimi érték a maximalis likviditas esetén Ft

Az albetétre juto foldteriilet nagysaga m? 14,75

Az albetétre jutd foidterlilet értéke Fi 2 470 000

Bartfai L 3szi6
okl. {i. mérndk
ingatianforgalmi igazsdglgyi szakeértd

Budapest. Vill. Prater u. 89. fsz. 4. 36116/0/A/8 hrsz
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1. Elézmények

A Jbzsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. megbizasi keretszerzédése alapjan az

Avant.lmmo Mérnoki és !gazsagl}gy: Szakértdi Kit. elkeszﬁette a klvuijegyzett xngatian for« L

galmi eértékbecsiését, arverés ceijéboi
2. Alapelvek, feltételek

- A megbizdk altal rendelkezésre bocsatott adatok valddisagat és teljességét nem vitattuk,
azokért a Megbizo szavatossagot valial.

- Az atadott adatok rogzitésén tdl jogi természetll vizsgalat nem tértént.

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

- Potencialisan veszélyes korilmények, anyagok eléfordulasat nem régzitettilk, ezekért, illet-
ve a felfedezéstikhéz sziikséges szakértelemeért nem visellink felelésséget.

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

- A szakvélemény kizardlag az 1. pontban leirt célra késziilt, bérmely egyeéb célra torténd
felnasznalasa nem engedélyezett. A megbizd kérésére, arverési célbdl, a leggyorsabb érté-
kesithetdség érdekében a legalacsonyabb értéket a likvidaciés értéket hataroztuk meg.

-A szakvélemé.nyben szereplt érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagységa folyamatosan valtozik. A befektettk és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kérnyezet valtozasat és az ezekkel dsszefliggd koc-
kézatot minden idépontban, u;abb informéciok birtokaban masként itélik meg. Az értékbecs-
lés valtozatian miiszaki tartalom és kériiimények esetén 180 napig hasznalhatd fel.

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

- A szakvélemeény Kizardlag a megbizé részére készilt, illetéktelenek semm:lyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhaték nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egeé-
sze a készitd eldzetes irasbeli jbvahagyasa nélkil. A szakvélemeny a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan térvénnyel vedett szel!em; alkotas v

3. Tanusitvany

A szakvélemeny készitbje tanlsitja, hogy az dltala tett megallapitasok igazak, és helytalléak,
a megbizott fliggetien, és dijazasa nem fligg a megallapitott értéktél. A véleményben fogialt
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatozd feltételek hataroljak be.

4. Az ingatian adatai, leirasa

Kornyezet

Beépitettség Zartsoros, a Fuvészkert u. sarkan
Utca burkolata Aszfalt

Jarda Aszfalt

Parkolas Utcan

Kozosségi kdzlekedési megallé 5 percen belll elérhetd
Alapeliatast szolgdlé bevasariasi lehetbség 5 percen belll elérhetd
Kérnyezeti terhelés Kézepes

Foldteriilet

Telek terilete 565 m*

Felszine ' Sik, épulettel bekeritett

v Budapest. VIl Prater u. 69. fsz. 4. 36116/0/A/8 hrsz
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Az éplilet jellemzi

Szintszam P+F+3em.
Epitési év XX. sz. eleje

Alapozas Savalapozas

Flggbleges teherhordd szerkezet Tégla

Fodémek

Poroszsiiveg kézbensé, csapos fagerendas
zard

Teté kialakitasa, héjalasa

Magasteld, cserép héjalas

M(iszaki allapota, szemrevételezéssel

Gyenge 35 %

Homiokzati repedések, stllyedés

Hajszairepedés, felilleti repedés

Pince allapota, bejarat magasséga

Vizes, bejarat 1,80 m

Padlas allapota

Gyenge

Elektromos energia Kézuzemi haldzatra csatlakoziatva
Vizellatas Kdzuzemi halézatra csatlakoztatva
Gazvezeték Kodzltizemi halézatra csatiakoztatva
Csatorna Koéziizemi haldzatra csatlakoziatva

Szemétszallitas

Kéziizemi szolgaitatas

A lakas jellemzoi

Kézos tulajdoni hanyad 208/10.000

Alapterillete 29.0 m*

Belmagassaga 320m

Szobék szama 1db

Tajolas Utcai alakok a Fluvészkert u-ra
Epileten belili elnelyezkedése | Rossz

Komfortfokozat

Komfort nélkllli, szemle alapjan

Tulajdonos Bp. VIIL. ker. Onkormanyzat 1/1

Beérlé Nincs

Elektromos energia Kéziizemi haldzatra csatiakoztatva

Vizeliatas Koztizemi haldzatra csatlakoztatva

Fltés (Gazkonvektor 1 db

Melegviz Nincs

Gazvezelék Kozlizemi haldzatra csatlakoztatva, mérdora van
Csatorna Kozuizemi halozatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kézlizemi szolgaitatas

Alaprajzi eltérés Nincs
Fellletképzések tipusa Korszer{tlen
Fellletképzések dllapota Lelakott

Budapest. VIil. Prater u. 69. fsz. 4. 36116/0/A/8 hrsz
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A lakas helyiségstruktiraja és feliiletképzések

Konyha Kélap Csempe + festett lzhely és mosogaté

van, leszerelt allapotban
Szoba |. Laminait padié Festett Gazkonvektor 1 db

Ertékmédosité tényezék

Ertéknoveld tényezok Nincsenek

Ertékcsokkentd tényezék | A lakéhaz rossz allapota

Féldszinti fekvés

Komfort nélkiili iakas

Falnedvesség, repedések

Csétorés javitasa utani bontasi tormelék a
lakasban

Lelakott, rossz milszaki allapot

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének modszere

Az Alldeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajaniasa alapjan az ingatlan jellegére
vald tekintettel a piaci dsszehasonlité adatokon alapulé érték megallapitas modszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (VIll. 1.), a modosité 32/2000 (Viil. 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. (IV. 20.) és a mddo-
sitd 55/2006 (Xii. 15.) rendelet elbirasait.

Az ingatlanok értékelése dsszetett feladat. Ezért helyszini szemiét tartottunk, fényképeket
keszitettlink, szobeli tajékoztatast kaptunk, kéryezettanuimanyt végeztiink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV Hletékhi-

- vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksajtoban fellelhet6, valamint a mas szakcégek
- dltal rendelkezésiinkre bocsatott drakat, és az Avant.immo Kit. adatbazisanak informacioit.

Az Angol Kiralyi Vagyonértékeltk szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely Gsszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb valészinlséggel elad-
hat6. A pontos ér csak versenyeztetéssel dllapithaté meg. B

Feltételei:

- Az eladd hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyaldsok lebonyolitdsahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer(i hosszlsagl idétartam all rendelkezésre.

- A targyalas idészakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon ker{il piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik.

- Altaldnostdl eltéré specilis vevi kilon ajénlatot nem vesziink figyelembe.

Budapest. VHlI. Prater u. 69. fsz. 4. 36116/0/A/8 hrsz
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- §.2. Erték szamitasok, lakas értékelés

Ertékelends

Ar (F) 13200000 8700000 | 16 900 000 | 14 600 000 | 15 200 Q00
Informacié forras NAV Hoték | NAVUetSk | NAVRNetek | NAVIHewk | NAV Hleték
ingatian alapterifete (m®) 29,00 34,00 27,00 49,00 38,00 35,00
Fajlagos &r (F/m°) 382 178 388235 | 359259 | 344898 | 384211 | 434286
1ngat¥an jellege Orkorm. Jakds | Th. drokiakds | Th. Srokiakds | Th Sroklakds | Th. orikdakds | Th. drdklakds
Az ar je"ege Tranzaked Tranzakeid Tranzakeio Tranzakci6 Tranzakeid
. Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
| Tutajdonjogi viszony Onkarm. ndajdon | Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tutajdon Tulajdon
Korrekcids tényezd 1,00 1.00 1,00 1,00 1,00
Jadas/ajaniat iddpontja 2017. 2017. 2017. 2017. 2017. 2017.
orrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
: rrigalt ar {Ft) 13200 000 { 9700000 | 16 300 000 | 14 600 000 | 15 20G 000
‘Korrigalt egységar (FUm%) 382178 | 388235 | 350250 | 344898 | 384211 | 434286
Helyszini tényez&k
elyezkedés a kerlileten beldl ua. ua. ua. ua. ua,
rrekcits tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
épulet kora, miszaki allapota ua. ua. ua. ua. jobb
rrekeios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 0,98
jsten belitl fekvés (uicai, udvar, sm.) jobb ua, ua. jobb jobb
keids tényezd 0,95 1,00 1,00 0,95 0.85
qalt egységar (Ft/m"°) 359 948 368 824 359 259 344 898 365 000 361 760
Eladhatosagi tényez6k
fartfokozat, kézmuvek jobb jobb jobb jobb jobb
kGids tényezd 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90
lii‘étéség, alaprajzi kapcsolatok ua. ua. ua. ua. ua.
kCios tényezd 1,00 1.00 1,00 1,00 1,00
ki allapot jobb jobb jobb jobb jobb
skcios tényezd 0,90 0,80 0,90 0,90 0,00
s forgalmi erték (Fm?) 291558 | 208747 | 201000 | 279367 | 295650 | 293026
ott forgaimi érték Ft 8 455 182
tett forgalmi érték Ft 450000
It likvid egységar {FUm’) 80% 233 248
oft fikvid forgalmi érték Ft 6764 148
et likvid forgalmi érték Ft : 0

l6szindisithetd.

4las szamitasa

%

itmény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu foldteriiet
Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkilé kereslet miatt értéknéve-

Gyorslioft kényszerértékesités 0,85
Pénzpiaci és hitelvalsag hatasa 0,59
Lokacids tényezé 0,95
Likviditasi tényezd 0,799425
Likviditas, kerekitve % 80
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5.3. Foldteriilet értékelés

Kozos tulajdoni hanyad szamialé 208
Kozos tulajdoni hanyad nevezd 10 000
Teljes foldterulet m? 565
Az albetétre juté foldteriilet m? 11,75
Beépitetien ter(iet fajlagos érték Fi/m? 210 000
Teriilet érték (szamitott) Ft 2 467 920

Terilet érték kerekitve Ft

puilet miiszaki allapota

D

Szemvevllelezés | Gyenge, sZigetelés hibds 20 % 2-5 éven belll
-1 Kozés tertilet, pince Szenwevitelezés | Gyenge 20 % 2-5 éven beli
Kézos terlilet, padias Szemrevétetezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belil
4 | Kozos tertilet, lépesdhaz Szenwevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven bell
. | Kézos tertilet, flggdfolyosok Szemrevételezés | Javitott 30 % 2~5 éven belll
6 - Utcai horlolezat Soemrevételezés S;;ngg, ;fpedések. vakolathia- Siirgés
<7 1 Udvari homlokzat, belsé udvar Szemrevételezés | Gyenge vakolathidnyos 20 % 2-5 éven belll
Fedélszék Szemrevételezés | Gyenge, korhadt 30 % 2-5 éven belul
Tetbfedés Szemrevételezés Gyenge, hullamos 30 % 2-5 éven belili
Kémények Szemrevételezés Részben bélelve 50 % 5 éven il
Csapadékviz elvezetd ereszek Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belll
: | Gazbekotd vezetek Szemrevételezés | Megfeleld 50 % 5§ éven tal
3'{ Szennyvizvezeték (k§zbs) Szemrevételezés | Gyenge 20 %

2-5 even belll

kas miiszaki allapota

Korszeriitien, gerébtokos, gyenge allapott, Uvegek

hidnyoznak, t6rottek

Falnedvesség, repedések, szennyezettek 10 %
Hidegburkolatok Korszer(tien, javitandd 10 %
Mélegburkolatok Javitandé 30 %
Viz és csatornahalézat Javitando, feljitandé 10 %
Gazhalozat Ellenérzés szikkséges 50 %
Elektromos hélozat Erintésvédelmi feliilvizsgalat sziikséges 10 %
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j lefras, diagnosztika

héz a XX. szazad elején éplilt, zartsoros, keretes beépitéssel, tegla savalapozassal,
tlen, égetett agyagtégla felmend falazattal szilard kdzbens® és fagerendds zard
sarkezettel. A fuggobfolyosdk acél gerendas vb. lemezek, leazott Allapotban. Az
kazat korhadt, az ereszcsatorna javitott allapotd. Az utcai és a belsd homlokzat
inezett, 90 %-ban vakolathianyos. Az éplilet tetészerkezete fagerendas, alloszékes,
jalés gyenge, a kémények egy része bélelt. A lépcsé kétkary, falazatba befogott
t A lakohazban lift nincs. A badogos szerkezetek horganyzott acéllemezbdl készil-

yllészarm régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres livegezés(iek.

ot beallt, a teherviseld szerkezeteken sillyedésre, alaptérésre, a teherbiras csokke-
316, azonnali beavatkozast igényld jelek nem lathatdk. A lakohaz altalanos dllapota
e, tovabbi folyamatos allagmegdrzés, karbantartas szikséges.

nélkili lakas bejarata az udvarrdl, a lépcséhaz utan nyilik, fakeretes, lvegezett
3_tajén fix acéiracs van. A konyhaban mosogato és gaztlizhely van, mindketts lesze-
sthan. A lakasban gazodra van, vizéra nincs. A konyha bal oldalan kordbbi csétérés
m fejezték be, a csdveket nem takartdk el. A bontasi térmelék a lakasban, a
‘a szobaban van. '

ablaki a Fluvészkert u-ra tajoltak, az Gvegeket kitorték, OSB lapokkal vannak lezar-
'rapet gazkonvektor szolgal. Az elekiromos szerelvenyek szabvanyon kivilliek,
sra és festésre szorulnak.

tekek feltjitasardl nincs informacionk, allapotuk vélhetéen az éplilet kordnak
ingatian piacképes.
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Zoba, Fuvészkert u-i ablakok

Gazkonvektor

csbtorés javitasi tormelék
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Neni hiteles tulajdoni lap Wem hiteles tulajdoxi lap

Budipest Fiviros Korrokuyhivatela XL Kerlileti Hivatala
Budipss, K1, Buddfoki vt 59, 1518 Budapest, PL 415 Otdal:
Nea biteles tulajdoni lap « Teljes masciat
Mogrendelés sadm: BOOSEN4/5] 104R/2E17
2017.10.30
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ERTEKELES! BIZONYITVANY

A kiviljegyzett lakas forgaimi értékét a fordulonapon, az aldbbiak szerint dllapitottuk meg;

Ovezeti besorolas: Orczy negyed

A lakas alapteriilete m? 42,00
Komfortfokozat Komfortos
Szobak szama db E 1
Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m? 254 706
A lakas forgalmi értéke, kerekitve Ft

Szamitott fajlagos likvid forgalmi érték Ft/m? 203 765
Forgalmi ériék a maximalis likviditas esetén Ft

Az albetétre jutd foldterliet nagysaga m? 19,39
Az albetétre jutd foldteriilet értéke Ft 3 680 000

Bartfai Laszid
okl. . mémok
ingatlanforgalmi igazséqigyi szakérd

Budapest. Vill. Rozgonyi u. 2-6. 1. th. fsz. 2. 36021/0/A/2 hrsz
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Avant.immo Mérnoki és igazséaglgyi Szakértdi Kit. 3

1. Eiézmények

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. megbizasi keretszerztidése alapjan az
Avant.immo Mérnoki és Igazsagiigyi Szakértdi Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatian for-
galmi értékbecslését, arverés céliabol.

2. Alapelvek, feltételek

- A megbizék altal rendelkezésre bocsatott adatok valddisagat és teliességét nem vitattuk,
azokért a Megbizé szavatossagot valial.

- Az atadott adatok rogzitésén tal jogi természet(i vizsgélat nem tortént.

- A vizsgalat sorén az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettilk, mas jellegd, invaziv, stati-
kai diagnosztikai vizsgalat nem t6rtént.

- Potencidlisan veszélyes korlilmények, anyagok el6forduldsat nem rogzitettiik, ezeként, illet-
ve a felfedezésiikhdz sziikséges szakértelemért nem visellink feleldsséget.

- A forgaimi érték meghatarozasanal az ingatlan egészben torténd értékesitését tételeztiik
fel. Az ingatiant tehermentes, birtokba vehet allapotban értékeitik.

- A szakvélemény kizérdlag az 1. pontban leirt céira készilt, barmely egyéb célra térténd
felhasznalasa nem engedélyezett. A megbizé kérésére, arverési célbdl, a leggyorsabb érté-
kesithetség érdekében a legalacsonyabb értéket a likvidacios értéket hataroztuk meg.

- A szakveleményben szerepld érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,
mert az érték nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
gyontargyat, a gazdasagi, politikai, jogi kdmyezet valtozasat és az ezekkel 6sszefliggé koc-
kézatot minden id0pontban, Gjabb informaciok birtokdban masként itélik meg. Az értékbecs-
lés valtozatlan miiszaki tartalom és kérilmények esetén 180 napig hasznalhatd fel,

- Minden adat és tény, ami a szakvéleményben szerepe!, legjobb tudomasunk szerint helytal-
i6 és pontos. Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk ef, de nem vallalunk
felelGsséget olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagéért, amit masok adtak at ré-
sziinkre.

- A szakvélemény kizardlag a megbizé részére késziilt, illetéktelenek semmilyen formaban
nem hasznalhatjak fel. Nem hozhatdk nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egé-
sze a készitd elbzetes irasbeli jdvahagyasa nélkil. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
dése alapjan térvénnyel védett szellemi alkotas.

3. Tanuasitvany

A szakvélemény készitéje tanusitja, hogy az altala tett megaliapitasok igazak, és helytalldak,
a megbizott fuggetien, es dijazasa nem fugg a megallapitott értékidl. A véleményben foglait
elemzéseket, véleményalkotasokat a korlatoz¢ feitételek hataroljak be.

4. Az ingatlan adatai, leirasa

Kérnyezet

Beépitettség Zartsoros, a Dioszegi Samuel u. sarkan
Utca burkolata Aszfalt

Jarda Aszfait

Parkolas Utcan

Kdzbsségi kbzlekedési megalld 5 percen bellil elérhetd
Alapellatast szolgald bevasariasi lehettség 5 percen belil elérhetd
Kérnyezeti terhelés Kézepes

Foldteriilet

Telek terllete 1.779 m’

Felszine Sik, épllette] bekeritett

Budapest. Vili. Rozgonyi u. 2-6. 1, th. fsz. 2. 36021/0/A/2 htsz gé/
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Avant.Immo Meérnoki és lgazsaglgyi Szakértéi Kit,

Az épiilet jellemzdi

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

Alapozas Savalapozas
Figgbleges teherhordd szerkezet Tegla

Fodémek

Poroszsiiveg kdzbensd, fagerendas zaro

Tetd kialakitasa, héjalasa

Magastetd, cserép héjalas

MUszaki sllapota, szemrevételezéssel

Gyenge 40 % -

.| Homlokzati repedések, slllyedés

Hajszalrepedés, felileti repedeés

Pince allapota, bejarat magassaga

Vizes, bejarat 1,80 m

Elektromos energia

Kéziizemi haldzatra csatlakoztatva

Vizellatas Kéziizemi haldzatra csatlakoztatva
Gazvezeték Kéziizemi haldzatra csatlakoztatva
Csatorna Kozlzemi haldzatra csatlakoztatva

Szemétszallitas

Kozlzemi szolgaltatas

A lakas jellemzéi

109/10.000

Kozds tulajdoni hanyad

Alaptertlete 420m°

Belmagassaga 2,78m

Szobak szama 1db

Tajolas ' tdvari, a szomszéd éplilet felé

Eplileten bel(li elhelyezkedése |Rossz

Komforifokozat Komfortos

Tulajdonos Bp. VIIi. ker. Onkormanyzat 1/1

Berld Nincs

Elektromos energia Koztizemi haldzatra ¢satlakoztatva mérdora van
Vizelldtas Koziizemi haldzatra csatlakoztatva, vizéra van
Fltés Gazkonvektor, rossz allapotban

Melegviz Nincs

Gazvezeték Kézizemi halbézatra csatlakoztatva, mérédra van
Csatorna Koziizemi halozatra csatlakoztatva

Szemétszailitas

Kézizemi szolgaltatas

Alaprajzi eltérés

Nincs

Fellletképzések tipusa

Korszerttien

Fellletképzések allapota

Lelakott, ledzott, felljitandd

Budapest. Viil. Rozgonyi u. 2-6. 1. Ih. fsz. 2. 36021/0/A/2 hrsz
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Avantimmo MérnSki és Igazsaglgyi Szakértéi Kft. 5

A lakéas helyiségstruktiraja és feliiletképzések

Elbszoba Jarolap Festett

ok Gaztlizhely, mosogato,
Konyha Jarélap Csempe + festett géazkanvektor
Flrdészoba - WC Jarélap Csempe + festett Flrdékad, kézmosd, WC
Szoba |. Parketta Festett Gazkonvektor

Ertékmédosité tényezdk

Ertéknovel6 tényezdk Sarok épuilet
Csendes lakas

Ertékcsokkentd tényezok Foldszinti, udvari fekvés

Rossz allapotu berendezések
Falnedvesség, penészedés, nagy felilet(
bedzds, repedések

Lelakott, rossz miszaki altapot

5. Ertékképzés
5.1. Az ingatlan értékelésének moédszere

Az Alldeszkéz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
valo tekintettel a piaci dsszehasonlité adatokon alapuld érték megallapités médszerét alkal-
maztuk. Figyelembe vettik a 25/1997. (Viil. 1.), a médosité 32/2000 (Vill. 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-
sitdé 552006 (XIL. 15.) rendelet eldirasait.

Az ingatianok értékelése sszetett feladat. Ezért helyszini szemiét tartottunk, fényképeket
készitettink, szébeli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
manyzatnal informalédtunk. A forgalmi érték megallapitdsahoz felhasznaltuk a NAV llietékhi-
vatali, a nyomtatott és az elektronikus szaksa;toban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
altal rendelkezésiinkre bocsatott arakat, és az Avant.Immo Kft. adatbazisanak informaciéit.
Az Angol Kiralyi Vagyonértékelok szbvetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
azaz a nyilt piaci érték az, az ar, amely 6sszegért egy vagyontargyban valé érdekeltség mél-
tanyosan, maganjogi szerz&des keretében készpénzért a Iegnagyobb vaioszmuseggel eiad-
hatéd. A pontos ar csak versenyezietéssel allapithato meg

Feitételei:

- Az eladé hajlandé az eladasra.

- Az adasvételi targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
piaci helyzetet, ésszer( hosszlsagl idétartam all rendelkezésre.

- A targyalas id6szakaban az érték nem valtozik.

- A vagyontargy szabadon keruil placra meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal térténik.

- Altalanosté! eltérs specialis vevdi kildn a;an!atot nem veszunk ﬁgyelembe

Budapest. VIil. Rozgonyi u. 2-6. 1. Ih. fsz. 2. 36021/0/A/2 hrsz
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Avant.immo Meérndki és igazsaglgyi Szakértdi Kit.

5.2. Erték szamitasok, lakas értékelés

1 Ertékelendd 1 2 3 4 5

3 Gazdaségi tényezdk

4 | Ar (FY) 11 700 000 | 17 000 000 | 14 000 000 | 12 900 000 | 12 400 000G
5 | Informacié forras NAV lliaték NAY [llotsk NAV llieték NAV Hliaték NAV Iffetsk
8 | Ingatlan alapterilete (mz) 42,00 32,00 41,00 38,00 36,00 35,00
7 | Fajlagos ar (F/m°) 372 260 365626 | 414634 | 368421 | 358333 | 354286
8 ]ngatian jellege Onkorm, lakés Th. drékiakés | Th ordklakds | Th. drakiaks ™. ] Th. srokiakd
9 | Az ar jellege Tranzskeié Tranzakcid Tranzakcio ki J T keid
10 | Korrekeids tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
11 | Tulajdonjogi viszony Orkorm. tuisidon | T ulajdon Tulajdon Tulajdon Tutajdon Tufajdon
12 | Korrekcios tényezs 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 &r (FY) 11 700 00C | 17 000 000 | 14 000 D00 | 12 90C 000 | 12 400 000
16 | Korrigalt egységar (FYm®) 372 260 365625 | 414634 | 368 421 358333 | 354286
17 Helyszini tényez6k

18 | Elhelyezkedés a kerilieten helil tosszabb | rosszabb | rosszabb | rosszabb | rosszabb
19 | Korrekcids tényezd 1,02 1,02 1,02 1,02 1,02
20 | Az épiilet kora, miszaki allapota ua. jobb jobb va. rosszabb
21 | Korrekciods tényezd 1,00 0,98 0,98 1,00 1,02
22 | Epiieten befili fekvés (utcal, udvar, em.) ua. jobb jobb ua. ua.

23 | Korrekcids tényezd 1,00 0,98 0,98 1,00 1,00
24 | Korrigalt egységar (FYm°) 374 825 372938 406 179 360 908 365 500 368 599
25 Eladhatésagi tényezdk

26 | Komfortfokozat, kézmiivek ua. ua. ua. . ua.
27 | Korrekeids tényezl 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
28 | Hasznalhatosag, alaprajai kaposolatok ua. ua. ua. ua. ua.

29 | Korrekcids tényez6 1,00 1,00 1.00 1,00 1,00
30 | Miszaki allapot jobb jobb jobb jobb jobb
31 | Korrekcids tényezé 0,70 0,65 0,65 0,70 0,70
32 | Fajlagos forgalmi érték (Ftim®) 254 706 261056 | 264016 | 234590 | 255850 | 258049
33 | Szamitott forgalmi érték Ft 10 897 670

34 | Kerekitett forgalmi érték Ft ¢l

385 | Korrigalt likvid egységar (Ftm?) 80% 203 765

36 | Szamitott fikvid forgalmi érték Ft 8 558 136

37 | Kerekitett likvid forgalmi érték Ft 83560 01

A felépitmény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu foldterilet
értekét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkllé kereslet miatt értékndve-

kedés valgszinlsithet6.

Diszkontalas szamitasa

Gyorsitott kényszerénékesités 0,85
Pénzpiaci és hitelvalsag hatdsa 0,99
L.okécids tényezé 0,95
Likviditasi tényezd 0,799425
Likviditas, kerekitve % 80

Budapest. VIIl. Rozgonyi u. 2-6. 1. th. fsz. 2. 36021/0/A/2 hrsz
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5.3. Foldteriilet értékelés

Teriilet érték kerekitve Ft

Az épiilet miiszaki aliapota

Kozos tulajdoni hanyad szamlalé 109
Kézds tulajdoni hanyad nevezd 10 000
Teljes foldteriilet m? 1779
Az albetétre jutd foldtertlet m? 19,39
Beépitetlen teriilet fajlagos érték Ft/m? 190 000
Terillet érték (szamitoft) Ft 3684 309

' 1 | Szerkezeti elemek {alapok, féfalak) Szemravételezés | Gyenge, szigetelés hibas 30 % 2-5 éven beliil
2 | Kézos terlllet, pince Szemrevétetezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beldl
3 | Kézos terillet, padias Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beli!
4 | Kozos tertlet, iépesdhaz Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven beltll
5 | Kdzds teriilet, folyosdk Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven belal
6 | Utcai homlokzat Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven belil
7 | Udvari homlokzat, bels$ udvar Szemvevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven bely!
8 | Fedélszék Szermvevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belll
9 | Tetéfedés Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven bel(i
10 | Kémények Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belll
11 | Oromfalak Szemrevételezss | Gyenge 30 % 2-5 éven belil
12 | Csapadékviz elvezetb ereszek Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven belal
13 | Gazhekdto vezeték Szemrevételezés | Megfeleld 80 % 5 éven til

14 | Szennyvizvezeték (kdzds) Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belil

A lakas miiszaki allapota

g

Nyllaszarok Korszer(tien, gerébtokos, gyenge allapot( 10%
Belsd felilletképzések, falak Fainedvesség, bedzas, repedések 10 %
Hidegburkolatok Korszer{itien, javitandd 10 %
Melegburkolatok Korszer{itien, javitandd 10 %
Viz és csatornahaldzat Javitando, feljitandd 10 %
Géazhaldzat Eflenbrzés sziikkséges 50 %
Elektromos haldzat Erintésvédelmi felilvizsgalat szitkséges 10 %

Budapest. Vill. Rozgonyi u. 2-6. |. th. fsz. 2. 36021/0/A/2 hrsz
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Miiszaki leiras, diagnosztika

A lak6haz a XX. szdzad elsé felében éplit, zartsoros, sarok beépitéssel, savalapozassal,
szigeteletlen, égetett agyagtégla felmené falazattal, szilard kdzbensd, fagerendas zaré fo-
démszerkezetiel. Az utcai és a belsd homiokzat vakolt, szinezett, vakolathianyos. Az épulet
tetbszerkezete fagerendas, allészékes. A lépesé kétkar(, falazatba befogott szerkezet. A
lakéhazban lift nincs. A badogos szerkezetek horganyzott acéllemezbdl késziiltek.

Az épilet nyilaszardi régi, fakeretes, egyszeres Gvegezésiiek.

- Az épllet beallt, a teherviseld szerkezeteken slillyedésre, alaptérésre, a teherbirds csékke-
~ nésére utald, azonnali beavatkozast igényld jelek nem lathatok. A lakéhaz altalanos allapota

a korénak megfelel6nél rosszabb. Tovabbi folyamatos dllagmegérzés, karbantartas szitksé-
ges.

A lakas bejarata a kapualjbdl az udvaron at, a masik udvarbdl, az 1. Iépcs6hazbél kozelithetd
meg, fa lambérias bejarati ajtaja van. A lakds mennyezete és falai nagy felileten leaztak,
penészesek, a vakolat omlik. A falak a ledzas miatt és a labazatnal is vizesek. A konyhéban
rozsdamentes mosogatd, és gaztiizhely van. A berendezések rossz allapotiak. A furdészo-
béban kismeret( furdékad, kézmoso és WC van, az elekiromos bojlert leszerelték. A szom-
széd héz udvarara tajolt szobaban parapet gazkonvektor taldlhaté. A mennyezet és a karitd
falak nagy feltleten leaztak, vizesedés, penészedés, a mennyezeten repedések latszanak.
A'lakés leromlott allapotd, felGjitando.

A takart vezetékek felljitdsardl nincs informacionk, allapotuk vélhetéen az épiilet koranak
megfelelé. Az ingatlan piacképes.

Budapest. VIIi. Rozgonyi u. 2-6. {, th. fsz. 2. 36021/0/A/2 hisz
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Bejarat a iépcsdhazbol
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Konyha, mennyezet és fal leazas Mosogato, gaztlizhely, gazkonvektor

Furdd - WC leazas, elekiromos bojler helye

Furdé - WC

Szoba, mennyezet és fal leazas

Budapest. Vili. Rozgonyi u. 2-6. 1. |h. fsz. 2. 36021/0/A/2 hrsz
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RS A tarsashazza t&rtend alakltasra az 197 . év1 11

R
Budapest VIII. ker. Rozgonyi u. 2-6. sz. alatti ingatlan

TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAI

I.

Altalanos rendelkezések

A Budapest Fovaros Jézsefvarosi Onkormanyzat (Budapest,
VIII ker. Baross u. 65-67.) megbizasa alapjan az

URBS Tarsahazakat Képviseld, ¥plletfenntarté és Ingatian—
forgalmazo Kft (1077 Budapest, Wesseleényl u. 41, sz2.% mint .
meghizott a '32/1969.(IX. 30.) Korm. sz. rendelet 2. par: /1/

‘éerdekében a Budapest VIII. 1384 tulajdoni lapon 36021
" nelyrajzi szam alatt nyilvantartott 1. 779 m? alapteriileti,

"alatti a Jézsefvarosi Onkormanyzat kizarélagos tuiajdanaban )
allo és a Jézsefvarosi Ingatlanok Onkorményzati Kezeld '
Vallalata . (Budapest, VIII. ker. Or u. 18.) kezelésében Iévo
lakéhazingatlant a mellékelt texrvrajz és mdszak1 lelrés
szerigt . N e :

. ’ tarsashazza alakit;a"ét. '

elsirasai, a Jozsefvarosi dnkormanyzat: 404/1993 (VII* 2
kijelsls hatarozata alapian, valamlnt~a 3alen alapité ok1rat
rendelkezései szerint keril sor. : ,
© A tarsashaz kilsn tulajdonu 1ngatlana1 akozés- tulajdouba
utadt ingatlanrészekbsl hozzajuk tartozd.tulajdond LT -
ilTfettséggel egyitt a vevokkel megkotnigtarvezett adas: vétel1
?szerZQdesek letrejattezg onkormanyzatl“ ulajdonbau maradnak

‘11

Kozbs és5 kitlén tulajdon'

A. / KOZOS tula?don

A lakasok és nem lakasﬂk céljara szolg&lé helyisegek,mxndenkcr‘
tulajdonosainak kizbs tulajdonadba keriilnek a jelen okirathoz
csatolt tervrajzokon és miiszaki leirasban ‘feltiintetett alabb
felsorolt épitményreszek, berendezések és felszerelések az '
egyesitett telekkel egyltt. : -

1., Az ingatlanhoz tartozé fdldrészlet 1§7?Q}m22£@fﬁi§£tglf“m_.

_bekezdésében foglaltak alapjian a hazingatlanok- eliaegenxtéseff:“'””

; a termeszetben a Budapest, VIII. ker.Rozgonyi u. 2-6. o Py et e i

I\



Udvar 1:
Udvar -2~

I. Leéptshaz:.
Ii. Lepcsdhaz:
I1I. Leépcsohar
Iv. LepCSQha,.
Kanualj

Wi - <
. Legudvar 1. -
» Legudvar 2. -

- emeleten

I. Lepcsohaa

11. Lepcsshaz:
. III. Leépecsshaz:
. IV, Lépcsthaz:

émeletenlf'~

: XXXIX I. Leépesshac:
XL.. II. Lépcsdhaz: .
o XLI. IXI. Leépcséhaxz:

CBLIIL IW, Lepcsbhaz:<

3

1III; eneleten
[II. I. Lépcsihaz:
IV. II. Lépcsdhaz:

XLV, aIII Lépeschar:
LVL Iv. uepcsbhaz'

emeleten . .

I. Lepésahaz:
11. Lépcsshaz:.

IV, Lépcsshaz:

te>

76,90 m2

76,90 m2 -

II1. Lépcsdhaz:

"“?Z*§3fﬁz

ait

}?ﬁ

‘332,42 m2
-169,83 m2
"15,50 m2
31,26 m2
- 16,54 m2
- 13,60 m2
18,38 m2
T.77 m2
0,980 m2
1,13 m2

807,33 n2 -

15,50 m2
31,26 m2
16,54 m2 L
13,60 m2 »7 SAG T

>
3

15,50 m2 =
31,26 m2,.
16,54 mZ |
1%,60 m2

15 5onm2
31 26 mz
16,54: N2

16,54 W2
113,60.m2.



adge
¥

— 4 -
T'eta‘:‘s'z—intenr : ., g -

"LI. I. Lépcsshaz: 11,37 n2
LII. II. Lépcsdhaz: 12,43 m2
LIII. IXI. Léprsohaz: 9,39 m2
LIV, IV. Lépcséhaz: 11,12 m3
LV, Padlastér 1: 263,12 m2
LVI. Padldstér 2 326,55 m2
© LVII. Padlastéraz : 349,76 m2
' o 983,76 w2

Osztatlan k8zds teriilet {(VI.-LVII.) Osszesen:-Ri869-=m2 - - - . .. ..
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-aﬁaﬁfgﬁ:virrmz}?&ﬁﬁ?a foldszints mithely (Hrsz.: 35267/0/4/5) Property

e e b =

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL. ker., Koszort utca 23. szam (hrsz.:35267/0/A/5) alatti, Onkorméanyzati

tulajdont foldszinti mithely/iizlet forgalmi értékérdl

Készitefte : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslé :
névjegyzek szam: 03451/2002

Késziilt : 1 példanyban

Budapest, 2017. jinius 14,

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tei.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@agrifton,

o
s /f}/
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIII ker., Koszori utca 23, foldszinti mithely (Hrsz.: 35267/0/4/5) Property

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZO

ﬁ(’)zsefvé.rosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. - Vagyongazdalkoddsi Igazgatésag

MEGBIZAS TARGYA

]:%z értékelt ingatlan megnevezése

: mithely/iizlet

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (véros, keriilet, VArosrész)
Utca, hdzszam, emelet, ajtd

: Budapest, VIIL ker. Csarnok-negyed
: Koszortt utca 23. foldszint

Hrsz. : 35267/0/A/5
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos : VIIL Ker. Jézsefvarosi Onkorményzat
Jelenlegi bérld : nincs
A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése _: forgalomképes
[ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog
[ERVENYESSEG : fordulénaptél szamitott 180 nap
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO01
Ingatlan tipusa » milhely/iizlet
Epiileten beliili elhelyezkedése : f5idszint (utcai)
Kazmi-ellitottsag : villany, viz, csatorna, gaz
Epitési technolégia : hagyomanyos teg!a
Alapteriilet 115 m? § oo
Belmagassag 12,7 m i
Eszmei hanyad :104/10.000
Komfortfokozat : komfort nélkiili |
Lakohaz tetkének teriilete 1541 m? I

ERTEKELES

ot A AT 1

Ertékelés alkalmazott médszere
FErtékelés fordulénapja

: 5sszehasonlitd és hozam alapi elemzés
: 2017. junius 14,

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték kerekitve
Az ingatian forgalmi értéke kerekitve

Az ingatlanhoz tartozd telekhdnyad eszmei értéke

Az ingatlan likviddcids értéke

: 266.667,-Ft/m?
: 4.000.000,- Ft
azaz Négymillié forint
: 700.000,- Ft
azaz Hétszdzezer forint
: 2.000.000,- Ft
azaz Kettdmillio jég_rm;,,, sranerty KHL

Budapest, 2017. jinius 14, Készitette:

(\ 1% pest, Vact 4t 90,
\.I 'chcr:'ralﬁ QS"QOZO 2 41
ey Cr c} Q%&,‘Gg ...........
oronyl Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsid

névjegyzék sziam: 03451/2002

H-1139 Budapest, Viaci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hy
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VII. ker., Koszori utca 23. foldszinti mithely (Hrsz.: 35267/0/4/5) Property _

INGATLANERTEKELO ADATLAP

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Joézsefvarosi Gazdalkoddsi Kbzpont Zrt. — Vagyongazdilkoeddsi Igazgatésag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1086 Budapest, Koszort utca 23.
szam alatti, 35267/0/A/5 hrsz-u f8ldszinti mihely/iizlet 1/1 tulajdoni hanyadanak értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének és likvidacios értékének a megdllapitdsa.

. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelfen az értékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentdlsi formaban t6rténd
megallapitdsa. A vonatkoz6 ~ a Magyar Ingatlanforgalmazdk Szovetsége szakmai bizottsaga altal
kidolgozott - ajanldsoknak megfelelden, az abban meghatirozott eljarasokat kovetve, az
Alldeszksz Ertékelok Eurdpai Csoportjia (TEGOVA) szakmai Gtmutatdsai szerint, az ingatlan
jellegére tekintettel a piaci adatok 8sszehasonlité elemzésén alapuld médszert és a hozam alapa
moédszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettiik a 25/1997. (X1.1.) PM és az 54/1997.
(X1.1) FM sz, rendeleteket, tovabba a helyi Onkormanyzat speciélis kitételeit is. Az ingatlanok
értékesitése nem a szabad piacon toriénik, az eladd nincsen eladéasi kényszer alatt. Az alkalmazott
médszer és a levont kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabélyokban és zranymutatésokban
rogzitettek figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értendok.

2.2. A szakértii jelentésben haszndlt értékformak, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajétossdgaira, tovabba az értékelés céljdra az értékelési
gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci informéacidk elemzesere
¢piild Osszehasonlité médszert, illetve a hozam alapu megkbzelltést alkalmaztuk. :
2.3, Helyszini szemle és idopontja
Helyszini szemle id6pontja :2017. jimius 09,
2.4. Felhaszndlt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2014, jinius 25 )

- térsashéz alapito okirat (részlet)

- tarsashazi szintrajz (részlet)

Az ingatlanré] fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletkeént csatoltunk.

H-1139 Budapest, Vici Gt 95. Tel: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hd f

7z

AT TS AR A e

ol e SO




e

Ertékelt ingatlan: Bp., VI ker., Koszort utca 23. fbldszinti mihely (Hrsz.: 35267/0/4/3)

GRIFTON
Property

T
&\’t\
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3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

Telepiilés
‘Besorolés
Cim

Helyrajzi szam
Megnevezése

Teriilet

Tulajdonos (0k)

Széljegyek
Terhek

: Budapest, VIII. ker.

: beltertilet

: Koszora utca 23. foldszint

: 35267/0/A/5

: mithely

(15 m?

: VIIL Ker. Jézsefvarosi Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatala

1/1 tulajdoni hanyad

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltalinos lelrdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Csamok negyed elnevezésii
varosrészben, a KoszorG utca és a Magdolna utca sarkdn 1évd tarsashéz foldszintién talalhato.
Kornyezetében térsashézas és fiizleti, valamint intézményi céli ingatlanok taldlhatoak, a
foldszinten és a pincében tSbbnyire tizlethelyiségekkel, mithelyekkel, raktdrakkal. A tarsashaz ésa
a vizsgilt ingatlan is kozmiives. Toémegkoziekedéssel a kornyéken kozlekedd autébuszokkal,
trolibuszokkal, és villamosokkal érhet6 el. Személygépkocsival legkdnnyebben a Baross ut feldl

kozelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje
Ingatlan tipusa
Epitési mod

alapozds
szigetelés

tartdszerkezet
fodémszerkezet

falazat

tetGszerkezet

héjazat

: 1900-as évek eleje

: trsashdz

: hagyomdnyos, tégla

: sdvalap, dllapota nem ismert

: bitumenes lemezszigetelés, dllapota nem ismert
: tégla szerkezet, kdzepes allapotd

: acélgerendas, kozepes allapoth

. tégla szerkezet, kozepes allapota

: nyeregtetd, megfeleld allapoti

: cserépfedés, megfeleld dllapoti

kiilsd feliiletképzés: kbporos vakolat, gyenge allapott

Ertékelt ingatlan

kiilsG nyilaszardk : faszerkezet ajto, fémreddnnyel kiegészitve, rossz allapotd

bels6 nyilaszardk :

padozat, burkolat : beton, jardlapokkal burkolt, j6-kozepes 4llapotban
belso felitletképzés: vakolt, festett, csempézett falak, gyenge-kdzepes allapotban
gépészet, holeadok: -

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 {1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hu
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Evtékelt ingatlan: Bp., VIII, ker., Koszorts utca 23. foldszinti mithely (Hrsz.: 35267/0/4/5) Property

Az értékelt ingatlant magdba foglalo épiilet az 1900-as évek elején épiilt, hagyomdanyos tégla
szerkezettel, pince + fSldszint + 3 emelet kialakitdssal. Az értékelt ingatlan a Koszori: utca és a
Magdolna utca sarkan 1évé tarsashaz fSldszintjén helyezkedik el, a Koszori utca felél onélléan
kozelithetd meg. A vizsgalt ingatlan egy helyiségbdl 4ll, melynek belmagassaga 2,7 m. Az ingatlan

minden kézmiivel rendelkezik.

A bejarati ajté faszerkezetl, fémredomnyel kiegészitett, rossz dllapoti. A padozat beton,
jar6lapokkal burkolt, jo-kdzepes dllapoti. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, t5bb helyen
vakolatlevalas lathatd, gyenge-kbzepes dallapottiak. Gépészeti berendezést €s hdleaddt nem
talaltunk. A vizsgalt ingatlan tulajdoni lapon mithely megnevezésii, de az adottsagai tizlet céljra is

alkalmassa teszik.
Az ingatlan a szemle idején tres volt.

Osszességében az ingatlan gyenge-kdzepes miiszaki allapotban van,

3.4, Alapteriileti adatok

A vizsgdlt ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, részben ellenérzétt alaprajz alapjan,
kerekitve keriiltek meghatdrozésra. Az eltérd kialakitds és funkcid kovetkeztében az egyes
funkciondlisan és teriiletileg, illetve késziiltségben elhatarothatd épiiletrészek alapteriileteit a
szamitott hasznos alaptertiletben eltérd sullyal vettiik figyelembe.

helyiségek
L, helyiségek netté redukalt/nettd redukalt
Helyis ég-megnevezés alapterillete, m® | teriilet ardnya % | alapteriilete,
o
Ingatian helyiségei
Miihely 15,00 100% 15,00
QOsszesen 15,00 15,00
Alaprajz szerinti, helyszinen elienbrzitt teriilet (mz} 15,00 15,00
Tulajdoni lap szerinti teriilet (mz) 15,00 15,00

Az értékmeghatirozds sordn figyelembe vett redukalt alapteriilet 8sszesen: 15,0 m2

cs

H-1139 Budapest, Véci {it 93, Tebl: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: grogem@ggfton.nuﬁ/’
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GRIFTON
Ertékelt ingatian: Bp., VIIL ker., Koszori utca 23. foldszinti mihely (Hrsz.: 35267/0/4/5) Property
A likvidécids érték megallapitdsdndl gyors szabadpiaci értékesitést feltételeziink. A
megbiz6 kifejezett kérésének €s igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlanndl a gyors
szabadpiaci értékesités miatt -30%, a rossz miszaki allapot miatt -20% korrekcidt
alkalmaztunk a likviddcids ért€k meghatérozdsanal.
4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapii elemzéssel
A bérleti dijbdl szdrmazd €ves bevétel nagysdgat az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utdn vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kdrnyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 1.828 Ft/m%/hé értéken becsiiltik meg. A kapacitds kihasznéltsigot 75 %-ra
terveztiik.
A hazai gyakorlatban altaldnos bérleti konstrukciék alapjan a bérbeaddt terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositas és a fenntartasi alap képzése. Az iizemeltetés-
energiaellatis koltségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik &t Az lizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szémszeriisitettiik. A kozvetlen t8késités
modszerénél egyetlen évre vonatkozdan becsiilt jovedelmet szdmitunk 4t értékmutatéva. A
&zs_ga’lt ingatlan esetében 8,5 %-0s t6késitési ratat alkalmaztunk.
Hasonlité adatok  Méret (m?) Bérleti i Fuho, o Lot
1. Uzlet, foldszint, Baross utca 50 100000 2000
2. Uzlet, Roldszint, Fiumei st 1101 240000, 2376
3 Uzlet, foldszint, Népszinhaz utca 67 . \95u000w 1418
4, Uzlet, foldszint, Orezy Gt - 88 7_210 000 2386
5, Uzlet, foldszint, Szerdahelyl utca : 80 230000 2 586
Atlag bérleti djj Fym*/ho 2 150
rossz allapot miatti korrekcié -15% ]
Korrigalt bérieti dfj F¥m%hé -' 1828
Megnevezés i | Adatok, értékek
Bevételek
A bérietileg hasznostthato tertlet R T e T
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/hé ’ 27413
Lehetséges berieti bevétel, Ft/év 328080
Tervezhetd kihasznaitsag, % 75%
Figyelembe vehet bevétel, Ft ‘ ; 246 713
Kiadésok, Ft T
A tulajdonos fenntartési koltsegei, abevétel3%a | [ T 740m
Menedzselési kbltségek a bevetel 3 %-a 7 401
Feljitasi koltségalap, a bevétel 4 %-a 9 869
Kalkulaihaté kdltségek bsszesen, Ft 24 671
Eves iizemieredmény,Ft 4 222041
Tokéslesirata ; e _ 85%
Tokesfett érték, Ft SISO I e . 2612250
Befektetési kiadasok 400 000
ingatlan hozadéki értéke, Ft 2212250
Kockézatmentes kamatléb 2,5
Orszag kockézat :1,1
Ingatlanpiaci kockdzat 2,0
Ingatlan tipus kockézat 2,9
H-1139 Budapest, V4ciit 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E~-mail: property@grifton.hy
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Ertékelt ingatian: Bp., VIII ker., Koszorit utca 23, foldszinti mihely (Hrsz.: 35267/0/4/5) Property

4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd foldteriilet értékének szdmitdsa

Az eszmei hanyadhoz tartoz6 telekértéket a piaci adatok alapjén allapltottuk meg.

Teleknagysdg (m) 541 o
Eszmei hdnyadok a tdrsashédzban Usszesen 10 000 - .
Albetétre juté eszmei hdnyad 104 ) -

Albetétre jutd telekhanyad (m”
At}agos, fa‘lagos telekérték (Ft/m )

4.4 A targyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitdsa

A piaci sszehasonlitdson alapulé megkézelitésre vonatkozéan az a véleménylink, hogy
megfeleld szdmu adat allt rendelkezéslinkre ahhoz, hogy az e mddszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessiik. A hozamalapti megkozelitéssel végzett szamitisok soran
prognosztizaltuk a bérbe adhaté terliletek hasznositasab6l realizélhaté Aarbevételt. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni eldnySknek a jelenlegi értékét titkrozi, amelyekért egy
befektetd hajland6 fizetni, a piaci szerepldk érdeklédése viszont nehezen szamithatd ki. Az
elébb emlitett tényezOk miatt a két értékelési modszer eredmeényét 70-30 %-os stilyozdssal
vettiik figyelembe.

Piaci sszehasonlitd Hozam-alapii becsléssel
modszerrel szamitott érték, Ft szamitott érték, Ft
Stlyozéas 70% 30%
4 000 000 3 300 000

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1086 Budapest, Koszora utca 23. szam alatti,
35267/0/A/5 hrsz-u foldszinti mithely/iizlet jelenlegi piaci értékét:

4.000.000 Ft-ban,
azaz
Négymillié forintban

hatdroztuk meg.

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

Grifton Property Kit.
N. 1138 ud?pes‘ Vol t 95.

N R doszanT22678026-2-41
# Ca. 01-09.938664

Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslo
névjegyzék szam: 03451/2002

Budapest, 2017. jonius 14,

i

’(}/%7139 Budapest, Véci it 95. Tel.; +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E~mail: propel rifton.h
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Koszori utca 23. foldszinsi mithely (Hrsz.: 35267/0/4/5) Property

5. Speciidlis feltételezések, korlatozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltozhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes 4llapotd tulajdonjogara vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminem{i személyes
és anyagi érdekeltsége nem flizdédik, az é&ltala meghatarozott érték semmﬂyen
Osszefliggésben nincs a megbizési dij nagysagdval.

Az értékelést a készitend szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli és irasbeli
informéciok alapjan készitettik el. A Megbiz6 az éaltala szolgéltatott és az ertekelesnel
felhaszndlt adatok hitelességét €s valddisagat szavatolja.

igy a Megbizéd altal rendelkezéslinkre bocsédtott iratok, egyéb dokumentumok
tanulméanyozasan tdlmenéen jogi természetd vizsgllatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetil
korlatozasardl a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenSen nincs tudomdsunk, de ezért
felelosséget nem véllalunk.

A rendelkezésiinkre bocsétott adatok és informdcidk, melyeket az értékelés sordn
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytdlldak és pontosak, azonban teljes kor
ellenérzésiiket nem volt moédunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozédsban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizd tudomésul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizé
adatszolgaltatisai alapjan késziti. Az esetlegesen fenndlls, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolyasolé tényezOkért az értékeld felelosséget nem vallal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények ériéke magdban foglalja az épiilet rendeltetésszeri
hasznélatdhoz szitkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapcsolddo telepitett vagy mobil eszkdz6k értékét.

Az értékelés idépontja 2017. junius hé, a kdzgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elore kell6 pontossiggal nem prognosztizathaté valtozésai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakért6i vélemény forgalmi értékre vonatkozdé megallapitdsait, ezért
az érickelés fordulonapjat kovetd 6. hénapon til térténd felhaszndlds esetén a megadott
érték feliilvizsgélata indokolt.

Az éltalunk meghatéarozott érték a fentickben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizo éltal
megjelolt célra toﬂcno felhasznalésban ervenyes

H-1139 Budapest, Vaci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E~mail: property@grifton.hy
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irfieikikiet ; - :
Eri e?celf ;ngatlan Bp., V[I]a i utea 23, foldszinti midhely (Hrsz.: 35267/0/4/6) Pro per t y

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIII. Ker., Koszori utca 23. szim (hrsz.:35267/0/A/6) alatti, Onkormdnyzati
tulajdoni foldszinti miibely/iizlet forgalmi értékérol

Készitette = : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsio
névjegyzék szam: 03451/2002

4

Késziilt : 1 példéanyban

Budapest, 2017, janiuas 14.

H-1139 Budépest, Véci Gt 95. Teb.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +356 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hy
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Lrtékelt ingatlan: Bp., VIIL. ker., Koszord utca 23 foldszinti mithely (Hrsz.: 35267/0/4/6) Property
ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL
MEGBIZO

[J dzsefvarosi Gazdalkodasi Koézpont Zrt. — Vagyongazdalkodési Igazgatosag

MEGBIZAS TARGYA

|Az értékelt ingatlan megnevezése

: mithely/lizlet

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet, varosrész) : Budapest, VIIIL ker. Csarnok-negyed

Utca, hazszdm, emelet, ajtd : Koszori utca 23, foldszint

Hrsz. 1 35267/0/A/6

TULAJDONVISZONYOK 7

Tulajdonos : VIIL Ker. Jézsefvarosi Onkorméanyzat

Jelenlegi bérld : nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

|ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog j
| ERVENYESSEG : forduldnaptol szdmitott 180 nap |

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan tipusa

Epiileten beliili elhelyezkedése
Kozmi-ellatottsag

Epitési technoldgia
Alapteriilet

Belmagassag

Eszmei hanyad
Komfortfokozat

Lakdhaz tetkének tertilete

; mbhely/iizlet

. fldszint (utcat)
: villany

: hagyomanyos, tégia

:2,8-2,1m

117 m?

: 118/10.000

: komfort nélkiili
: 541 m?

ERTEKELES

E:rtékeiés alkalmazott modszere
Ertékelés forduldnapja

: 8sszehasonlité és hozam alapt elemzés
: 2017, jGnius 14,

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgatmi érték kerekitve
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve

Az ingatlanhoz tartozo telekhanyad eszmet értéke

Az ingatlan likviddicios érteke

: 247.059,-Ft/m?
: 4.260.000,- Ft
azaz Négymillid-kettdszdzezer forint
: 800.000,- Ft
azaz Nyolcszdzezer forint
: 2.300.000,- Ft
azaz Ketté’millz‘d-ha’ggmigtfgnmt

Budapest, 2017. jinius 14.

I,
My

Készitette:

....................

Ingatianforgalmi értékbecsls
néviegyzék szdm: 03451/2002

H-1139 Budapest, Vaci it 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hy
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIII, ker., Koszori uica 23, foldszinti mithely (Hrsz.: 35267/0/4/6) Property

INGATLANERTEKELG ADATLAP

. A SZAKERTO!I JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdilkoddsi Igazgatésdg (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1086 Budapest, Koszort utca 23.
szam alatti, 35267/0/A/6 hrsz-i foldszinti miihely/iizlet 1/1 tulajdoni hdnyadénak értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének és likviddcids értékének a megdllapitdsa.

. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelden az értékelés késziilt

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentaldsi formédban torténd
megallapitisa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazok Szovetsége szakmai bizottsaga altal
kidolgozott - ajénldsoknak megfelelden, az abban meghatdrozott eljardsokat kovetve, az
Alldeszkoz Ertékeldk Eurépai Csoportia (TEGOVA) szakmai Utmutatdsai szerint, az ingatlan
jellegére tekintettel a piaci adatok Ssszehasonlito elemzésen alapulé modszert €s a hozam alapa
médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettikk a 25/1997. (XL.1.) PM és az 54/1997.
(X1.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi Onkorményzat specidlis kitételeit is. Az ingatlanok
értékesitése nem a szabad piacon torténik, az eladd nincsen eladési kényszer alatt. Az alkalmazott
médszer és a levont kdvetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban €s irdnymutatdsokban
régzitettek figyelembevételével, az ott meghatdrozottak szerint értendék.

2.2, A szakértdi jelentésben haszndlt értékformdk, modszerek megnevezése

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatosségaira, tovébbé az értékelés céljara az értékelési

gyakorlatban hasznalt eljarasok koziil a vizsgélt ingatlan esetében a piaci informéciok elemzésére

épiil6 6sszehasonlitdé modszert, illetve a hozam alapa megkﬁzeli_tés: a]kalmaztuk
2.3. Helyszini szemle és idopontja o -
Helyszini szemle id6pontja : 2017. jonius 09.
2.4, Felhaszndlt dokumentumok
- tulajdoni lap (nem hiteles, 2014. jx’mius 25.)

- tarsashaz alapitd okirat (részlet)
- tarsashazi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrél fényképfelvételek ];észiil_tek, melyeket mellékletként csatoltunk.

<

=

H-1139 Budapest, VAci it 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail; grogerty@grig?gf‘ﬁn
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Evtdkelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Koszord uica 23, foldszinti mihely (Hrsz.: 35267/0/4/6) Property
ISMERTETESE

3. AZINGATLAN

3.1, Ingatlan-nyilvdntartdsi adatok

Telepiilés : Budapest, VIIL ker.

Besorolas : belteriilet

Cim : Koszort utca 23. foldszint

Helyrajzi szam  : 35267/0/A/6

Megnevezése : mithely

Teriilet 117 m?

Tulajdonos (ok) : VIIL Ker. Jézsefvarosi Onkormanyzat Polgarmesteri Hivatala
1/1 tulajdoni hanyad

Széljegyek -

Terhek -

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa
Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Csamnok negyed elnevezésii
vérosrészben, a Koszort utca és a Magdolna utca sarkdn 1év6 tarsashdz foldszintjén taldlhato.
Komyezetében tarsashdzas és Uzleti, valamint intézményi céla ingatlanok taldlhatbak, a
foldszinten és a pincében t8bbnyire tzlethelyiségekkel, mihelyekkel, raktdrakkal. A térsashaz
kozmiives, a vizsgélt ingatlanban villany kézm{ van. Tomegkozlekedéssel a kornyéken kozlekedd
autébuszokkal, trolibuszokkal, és villamosokkal érhet6 el. Személygépkocsival legkonnyebben a
Baross at feld! kozelithet$ meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1900-as évek eleje

Ingatlan tipusa  : tarsashaz

Epitési mod : hagyoményos, tégla

alapozis : sdvalap, dllapota nem ismert

szigetelés : bitumenes lemezszigetelés, 4llapota nem ismert

tartoszerkezet : tégla szerkezet, kizepes allapoti

fodémszerkezet  : acélgerendas, kozepes allapoti

falazat : tégla szerkezet, kozepes dllapott

tetdszerkezet : nyeregtetd, megfeleld dllapoth

héjazat : cserépfedés, megfeleld allapota

kiilsd felitletképzés: képoros vakolat, gyenge allapoti

Ertékelt ingatlan

kiils6 nyilaszardk : faszerkezetil ajtd, fémred6nnyel kiegészitve, rossz allapoth

belsd nyilidszardk : fa- és milanyag szerkezetii ajtok, gyenge-kozepes éllapotiak

padozat, burkolat : beton, jarélapokkal burkolt, kézepes allapotban

belsd feltiletképzés: vakolt, vakolatlan, festett, tapétazott, csempézett falak,
kdzepes allapotban

gépészet, hbleaddk: villanybojler

H-1139 Budapest, V4ci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hu
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Koszori utca 23. foldszinti mihely (Hrsz.: 35267/0/A/6) Property

Az értékelt ingatlant magéba foglalo épiilet az 1900-as évek elején épiilt, hagyomanyos tégla
szerkezettel, pince + fildszint + 3 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan a Koszort utca és a
Magdolna utca sarkan 1évo tarsashdz foldszintjén helyezkedik el, a Koszort utca felsl onalldan
koézelithetd meg. A vizsgilt ingatlanban fémszerkezetll galéniat alakitottak ki. A foldszinti térbol
levalasztdssal épitettek we-t, de nincs a kozmiivekre rékétve. A foldszint 2,8 m, a galéria 2,1 m
belmagassagl. A galériat miiszaki kialakitdsa miatt nem vettiik figyelembe az érték kialakitasanal,
Az értékelt ingatlanban villany kdzm{ van, a viz és a csatorna kézmlnek a kidlldsai taldlhatok.

A bejérati ajté faszerkezetil, fémredénnyel védett, rossz allapoti. A belsd ajtdk fa- és mlanyag
szerkezetliek, gyenge-kOzepes allapotGak. A padozat beton, jarélapokkal burkolt, a galéridn
kazanlemezzel burkolt a padozat, kdzepes allapoti. A falak vakolatlanok, vakoltak, festettek,
tapétazottak, csempézettek, kdzepes allapotiiak. A hasznélati meleg vizet villanybojler adja.

Més gépészeti berendezést és holeadot nem taldltunk. A vizsgélt ingatlan tulajdoni lapon miihely
megnevezésl, de az adottsagai {izlet céljara is alkalmassa teszik.

Az ingatlan a szemle idején iires volt.

Osszességében az ingatlan gyenge-kdzepes miiszaki dllapotban van.

3.4. Alapteriileti adatok

A vizsgalt ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, részben ellenérzétt alaprajz alapjan,
kerekitve keriiltek meghatérozésra, Az eltéré kialakitdas és funkcidé kovetkeztében az egyes
funkciondlisan és terliletileg, illetve késziiltségben elhatarolhaté épiiletrészek alapteriileteit a
szamitott hasznos alapterliletben eltéré suillyal vettiik figyelembe.

helyiségek
Helvisé & helyiségek nettd | redukalt/netté reduklt
elylscg-megnevezes alapteriilete, m” | terillet arfnya % | alapteriilete,
i

Ingatian helyiségel

Mihely 17,10 100% 17,106
Osszesen 17,10 17,10
Alaprajz szerintl, helyszinen ellenbrztt terilet (mz) 17,10 17,18
Tulajdoni lap szerinti terillet (mz) 17,80 17,00

Az értékmeghatirozds soran figyelembe vett redukalt alapteriilet Gsszesen: 17,0 m?,

H-1139 Budapest, Véci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton. bi® ...
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Koszorti utca 23 foldszinti mihely (Hrsz.: 35267/0/A/6) Property

A Likvidiciés érték megallapitasdnal gyors szabadpiaci éridkesitést feltételeziink. A
megbizo kifejezett kérésének ¢€s igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlannal a gyors
szabadpiaci ériékesités miatt -30%, a rossz miiszaki allapot miatt -20% korrekciot
alkalmaztunk a likvidécids érték meghatarozasanal.

4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapu elemzéssel

A bérleti dijb6l szarmazé éves bevétel nagységat az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utdn vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kornyéken kialakult bérleti piacnak
megfeleléen 1.828 Fym?/hé értéken becsiiltitk meg, A kapacitds kihasznaltsdgot 75 %-ra
terveztilk.

A hazai gyakorlatban 4ltalanos bérleti konstrukcidk alapjan a bérbead6t terhelik a
fenntartdsi koltségek, az adok, a biztositds és a fenntartdsi alap képzése. Az lizemeltetés-
energiaellatas koéltségeit majd minden esetben a bérlékre terhelik at. Az {izemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszerlisitettiik. A kozvetlen t8késités
mddszerénél egyetlen évre vonatkozéan becsiilt jovedelmet szamitunk 4t értékmutatova. A
gzsgélt ingatlan esetében 8,5 %-os t6késitési ratat alkalmaztunk.

Tﬁkési Si réié ecslése: ()
Kockazatmentes kamatldb 2.5

Orszag kockazat 1,1
Ingatlanpiaci kockézat 2,0
Ingatlan tipus kockdzat 2,9

Hasonlito adatok | Méret {m?) {Bériot dij Fung) " oo eretdl

1. Uzlet, fidszint, Baross utca ] 50 100000, 2000
2. Uziet, fokiszint, Fiumeict L0 240 000 2376
3, Uzlet, foidszint, Népszinhdzutca 3 67 95 000 1418
4. Uzlet, foldszint, Orczy Gt : 88,  210000! 2386
5. Uzlet, foldszint, Szerdahelyi utca 90 230 000! 2 556!
Atiag bérieti dij F¥m*mo | i~ 2 150
rossz dllapot miath korrekeid i -15% }

Korrigalt bérleti dj Fim*/h6 | ‘ 1828

Megnevezés Adatok, értékek

Bevételek i

A bérletileg hasznosfthato terliet 5 17
Lehetséges bérleti bevétel, FI/ho b 31088
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év ; 372810
Tervezhet kihasznéliség, % 75%
Figyelembe vehetS bevétel, Ft 279 608
Kiadasok,Ft I
A tulajdonos ferntartasi koltségei, a bevétel 3 %-a ..8388
Menedzselési kbliségek, a bevétel 3 %-a 8388
Feltjtasi koltségalap, a bevétel 4 %-a_ 11 184
Kalkulalhaté kdltségek dsszesen, Ft 27 961
Eves iizeml eredmény, Ft ) 251647
Tokésteési rata B 85%
T6késtett érték, Ft 1 2960 550
Befektetési kiadgsok | 500 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft ’ 2460 550

H-1139 Budapest, Véci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hy f\%&
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIII, ker., Koszord utca 23. foldszinti mihely (Hrsz.: 35267/0/4/6) Pr operty

4.3 A tdrgyi ingatlanra juto foldteriilet értékének szdmitdsa

Az eszmei hanyadhoz tartozo telekértéket a piaci adatok alapjan dllapitottuk meg.

Teleknagység (m’) 541 SRR N
Eszmei hinyadok a trsashdzban dsszesen 10 000

Albetétre jutd eszmei hinyad 118 e, .
Albetéire jutd telekhanyad (m” § -

4.4 A tdrgyi ingatlan fergalmi értékének megdllapitdsa

A piaci sszehasonlitdson alapuld megkdzelitésre vonatkozéan az a véleménylink, hogy
megfeleld szamh adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e médszerrel kapott értéket
megbizhaténak tekinthessiik. A hozamalapi megkozelitéssel végzett szamitdsok sordn
prognosztizaltuk a bérbe adhat6 teriiletek hasznositdsabol realizdthaté drbevételt. A
hozamszamftas azoknak a tulajdoni eldnydknek a jelenlegi értékét tiikrSzi, amelyekért egy
befekteté hajlando fizetni, a piaci szereplSk érdeklédése viszont nehezen szdmithat6 ki. Az
¢l6bb emlitett tényezok miatt a két értékelési mddszer eredményét 70-30 %-os silyozéssal
vettiik figyelembe.

Piaci 8sszehasonlitoé Hozam-alapt becsléssel
médszerrel szamitott érték, Ft szadmitott ériék, Ft
Sulyozas 70% 30%
4 600 000 3300000

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1086 Budapest, Koszort utca 23, szdm alatti,
35267/0/A/6 hrsz-a foldszinti miihely/iizlet jelenlegi piaci érté€két:

4.200.000 Ft-ban,
azaz
Négymillié-kettdszazezer forintban

hataroztuk meg.

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

sami TTITER Budapest, Vac 0t 9f
Budapest, 2017, jinius 14. [ Adbazim; 226700062,

=

N 0T 0G-GARBAT
Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 03451/2002

H-1139 Budapest, Véci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@agrifton.hy
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Koszorii uica 23. foldszinti mihely (Hrsz.: 35267/0/A/6) Property

3. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megéllapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltdzhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapotd tulajdonjogara vonatkozik, a helyszini szemlén megismert dllapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemi személyes
és anyagi érdekeltsége nem flizédik, az dltala meghatdrozott érték semmilyen
Ssszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagéaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli és irasbeli
informdciok alapjan készitettiik el. A Megbizé az dltala szolgéltatott és az értékelésnél
fethasznélt adatok hitelességét és valddisagét szavatolja.

foy a Megbizé 4ltal rendelkezéstinkre bocsdtott iratok, egyéb dokumentumok
tanulményozasian tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk, Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetis
korlatozasarél a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de ezért
felel6sséget nem vallalunk,

A rendelkezésiinkre bocsitott adatok és informécidk, melyeket az értékelés sorin
fethaszndltunk, tudomésunk szerint helytdlloak és pontosak, azonban teljes korti
ellenbrzésiiket nem volt moédunkban elvégezni, ezért feleldsségiink e vonatkozasban
korldtozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatését szolgdljak.

Megbizé tudomadsul veszi, hogy az érickeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizo
adatszolgaltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fenndlls, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolydsolé tényezdkért az értékeld felelosséget nem vallal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magédban foglalja az épiilet rendeltetésszers
hasznalatdhoz szikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkciéhoz kapcsolédé telepitett vagy mobil eszkozok értékét.

Az értékelés iddpontja 2017. jlnius hé, a k6zgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kell6 pontossiggal nem prognosztizalhaté véltozdsai moédosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozd megallapitisait, ezért
az értékelés fordulénapjat kovetd 6. honapon til torténd felhasznélds esetén a megadott
érték feliilvizsgalata indokolt,

Az altalunk meghatérozott érték a fentiekben vézolt feltételeken alapul, és a Megbizé altal
megjelolt célra torténd felhasznalasban érvényes.

&
%,
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1086 Budapest, Koszori utca 23. foldszinti mithely/iizlet Hrsz.: 35267/0/A/6

A vizsgalt ingatlan bejérata

2017. jénius 9.
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