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Tisztelt Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag! -

L Tényallas és a dontés tartalmanak részletes ismertetése

Jelen eldterjesztésben a Budapest Févaros VIII. keriilet Jozsefvarosi Onkorményzat (a tovabbiakban:
Onkorményzat) tulajdonaban allé iires lakasok €¢s nem lakds céljara szolgld helyiségek
elidegenitésére tesziink javaslatot.

A Lakasgazdalkodasi ¢€s Hétralékkezelési Iroda a bérbevételre érkezd igények alapjan dontédtt a

-+ lakésok zérolasardl, figyelembe véve a Képviselé-testillet 104/2015. (IV. 16.) szému hatarozataban

elfogadott, Budapest Févaros VIIL keriilet Jozsefvarosi Onkormanyzatéanak gazdasagi programjat és a

- kbzép- €és hosszti tavii vagyongazdalkodasi tervében foglaltakat, mely irdnyelvek a kovetkezoket :
 rogzitik: '

o ;,,Kiizéptévﬁ terv: Az onkormanyzat vagyongazdalkodasi tervének k6zéptavi feladata:

o a Jakéds-dllomany darabszdmanak és Osszetételének optimalis szintre hozésa érdekében az
-~ 6nkormanyzat folytassa lires lakas arverési tevékenységét, és lehetdség szerint 6 arverést tartson egy
- évben, arverésenként atlagosan 10 db lakas meghirdetésével,

« lakasgazdalkodas korében megnyild kotelezd és napi feladatok ellatdsara felhasznalni nem kivant
- 6nkorményzati tulajdonban 1évé {ires lakdsok koziil maximum 60 db tarsashézi épiiletben lévé lakas
- keriiljon évente elidegenitésre.”

A Kereskedelmi Céli Bérbeadasi Irodaval folytatott egyeztetés alapjan, az alabbiakban megnevezett
_ ingatlanok elidegenités érdekében atadésra keriiltek, mivel azokat bérbeadas Wtjan nem lehetett
~ hasznositani.

A versenyeztetési eljardsok koziil az iires lakasokra és nem lakas céljara szolgald helyiségekre az
- arverés megtartasat tartjuk a legcélravezetdbbnek, mivel az elmilt évek tapasztalatai alapjan az

arveréseken elért vételarak magasabb bevételt eredményeznek més versenyeztetési eljarasokhoz
- képest, tovabbad az ingatlanok értékesitésére vagy bérbeaddsara kifrt palyazatok rendszerint

eredményteleniil zarulnak, azaz altalaban nincs _;e%entkezo az eijalasok nehezseé,e €s ldobel
. elhuzodasa mlatt : : : : :
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Az ingatlanok cimei és az értékbecslésben megéallapitott likvid forgalmi értékiik:

T A Budapest VIIL. keriilet, Maria utca 6. III. emelet 22. szam alatti, 36660/0/A/24 hrsz.-0, 27 m2

-alapteriiletii, 1 szobds, komfort nélkiili lakas likvid forgalmi értéke: 8.970.000 Ft (332.241 Ft/m?)

. az AvantImmo Kft. (Bartfai Laszl6) altal 2018. februar 5. napjan készitett és fliggetlen szakértd

(Mozaik 8 Kft., Godor Laszlé) altal 2018. februar 12-én jovahagyott értékbecslés alapjan. A

. lakdhaz 1880-ban ¢épilt. Az utcai €s a belsé homlokzat vakolt, szinezett, vakolathianyos. A

lakéhézban lift nincs. A lakohaz altalanos allapota gyenge. A lakas bejarata a fliggdfolyosdrol

“nyilik, fakeretes, livegezett bejérati ajtajan acélracs van. A konyhaban falikut és gaztiizhely van. Az

. udvarl tajolasu szobaban kéményes gazkonvektor talalhato. A koritd falakon és a mennyezeten 0,5-

© 1,0 mm széles, Ieépesos repedések latszanak. A takart vezetekek felujitasarol nincs informacio,
allapotuk vélhetben az épiilet koranak megfeleld.

- A Budapest VIII keriilet, Tavaszmez6 utca 1. foldszint 2. szam alatti, 35243/0/A/8 hrsz.-a, 33

- m? alapteriiletii, 1 szobas komfortos lakas likvid forgalmi értéke: 5.750.000 Ft (174.136 Ft/m’ ) az

-Avant.Immo Kft. (Bartfai Laszlo) altal 2018. februar 5. napjan készitett és fiiggetlen szakértd

(Mozaik 8 Kft,, Godor Laszlo) dltal 2018. februar 12-én jévéhagyott értékbecslés alapjan. A

~ lakohaz a XX. szazad elején épiilt, altalanos allapota kézepes, lift nincs. A lakds bejérata az udvari,

- magasfoldszinti fligg6folyosorol nyilik, fakeretes, ivegezett bejarati ajtaja van. A bejarat a szobaba

- vezet, ahol nincs fiités. A falak penészesek, piszkosak. Elektromos és gazérajat leszerelték. A lakas

. szobaja és flirddszobaja a magasfoldszinten, konyhaja az alagsorban talathato, csigalépesovel

- megkozelitheté. A konyhaban konzolos, rozsdamentes mosogaté és gaztiizhely van, a bojlert

. leszerelték. A konyhéabol a fuggofoiyoso ala nyil6 ajtot OSB lappal lezartak. A Iépcséd eldterében a
fal vizes, mallik.

- - A Budapest VIIL keriilet, Szazados it 30/B. szam alatti, pinceszinti, 38862/2/A/13 hrsz.-0, 33 m?
. alapteriilet(i raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 2.690.000 Ft (81.515 Ft/m’) az Avant.Immo Kft.
(Bartfai Laszlo) altal 2017. oktdber 25. napjan készitett, fiiggetlen szakérté (Mozaik 8 Kft., Godor
~ Laszl6) altal 2017. november 6-an jovahagyott értékbecslés alapjan. A lakohéz 1932-ben épiilt.
o Bejarata az utcardl nyilik, minddssze 1,90 m belmagassagu, fakeretes, egyszeres livegezésii ajtajan
- detektivracs van. A helyiségbe lefelé 9 darab, nagy fellepo magassagn lépcsé vezet. Falai
. helyenként a mennyezetig vizesek, a vakolat omlik, rovar- és patkanyfertdzottség nyomai lathatok.
~ Fiitését elektromos kalyha szolgaltatja, a villanyora a 1épcsdhdzban van. Az udvari helyiség falai is
- vizesek, a vakolat omlik. A pincehelyiségben kézmosd, zuhanytalca, bojler és WC talalhato, A
- feliiletképzések gyenge allapotiak, szigetelni, feltjitani sziikséges.

.-~ A Budapest VIIIL keriilet, Baross utca 77. szam alatti, pinceszinti, 35532/0/A/1 hrsz.-4, 130 m?
- alapteriiletti, komfortos miihely helyiség likvid forgalmi értéke 6.800.000 Ft (52.308 Ft/m’) a
- Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) éltal 2018. februar 2. napjan készitett, fiiggetlen szakért
. (Mozaik 8 Kft.,, Godor Laszlo) éltal 2018. februar 7-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az épiilet

. az 1920-as években épiilt, a Corvin negyedben taldlhaté. Az ingatlan a tarsashaz belsd udvarardl
- kozos pincelejaron keresztiil kozelitheté meg. Az ingatlan 1 nagyobb miihelyt, 2 kisebb raktarat,

~iroda-miihelyet és mosdé-zuhany helyiséget foglal magaba. Bejarati ajtaja és udvari ablakai
. fémszerkezetiiek, a belsd ajtok fa- és fémszerkezetiiek, a beton padozat megfeleld allapoti. A falak

- vakoltak, csempézettek. A fiitést és a melegvizet, cirké és gazkonvektor biztositja. Osszességében
"az ingatlan gyenge-kozepes miiszaki allapotban van.

© - A Budapest VIIL Kkeriilet, Lujza utca 5. szam alatti, foldszinti, 35357/0/A/1 hrsz.-, 22 m?
- alapteriiletii, komfortos {izlethelyiség likvid forgalmi értéke 5.400.000 Ft (245.455 Ft/ m?) a Grifton
- Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2018. februar 2. napjan készitett, fliggetlen szakértd (Mozaik 8
- Kft,, Goédor Laszl6) éltal 2018. februar 5-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
‘Magdolna negyedben, az 1930-as években épitett haz foldszintjén helyezkedik el, az utcarol
onalloan megkdzelithetd. Az ingatlan tizlettérbdl és az ebbdl levalasztott vizesblokkbol all. Minden

. kdzmii adott. A bejdrati ajtok fémszerkezetiiek, a belsé ajtok faszerkezetiiek, kozepes allapotiak. A
-~ padozat beton, jarolappal burkolt. A falak vakoltak, festettek, csempézettek. Gépészeti berendezés,
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“hdlead6 nines. Az ingatlan a szomszédos 2-es albetét jelzésii iizlethelyiséggel meglévd ajtoval
. Osszenyitott, ezért javasoljuk a vele egyiittes értékesitést.

A Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 5. szam alatti f6ldszinti, 35357/0/A/2 hrsz.-G, 22 m?

alapteriiletii, komfortos iizlethelyiség likvid forgalmi értéke 6.400.000 Ft (290.909 Ft/ m?) a Grifton

- Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2018. februar 2. napjan készitett, fiiggetlen szakérts (Mozaik 8

- Kft., Godor Laszlo) éltal 2018. februar 5-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az ingatlan a
Magdolna negyedben, az 1930-as években épitett haz foldszintjén helyezkedik el, az utcardl
_Onalldan megkozelithetd. A helyiségben galériat épitettek a teljes tizlettér folé. A foldszint
- tizlettérbol, barpultbdl és vizesblokkbol all, a galéria vendégtérbdl és vizesblokkbol. Minden
kézmi adott. A bejarati ajto fémszerkezeti, fémreddnnyel védett, a belsd ajtok faszerkezetiiek. A
falak vakoltak, festettek, lambériazottak, csempézettek. A fiitést gazkonvektor biztositja. Az
- ingatlan a szomszédos l-es albetét jelzésti iizlethelyiséggel meglévd ajtéval Osszenyitott, ezért

.. javasoljuk a vele egyiittes értékesitést.

A Budapest VIII. Keriilet, Karacsony Sdndor utca 21. 5. emelet 3. szam alatti, 35467/0/A/36
‘hrsz.-4, 14 m?  alapteriileti, komfortos miiterem helyiség likvid forgalmi értéke 3.800.000 Ft
(271.428 F/m?) a Grifton Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2018. februar 2. napjan készitett,
- fiiggetlen szakértd (Mozaik 8 Kft., Gédor Laszlo) altal 2018. februar 5-én jovahagyott értékbecslés
. alapjan. Az épiilet az 1900-as években épiilt, a Magdolna negyedben taldlhaté. A tarsashaz 6todik
- emeletén helyezkedik el, a fliggdfolyosd, illetve egy kozos kozlekedd feldl dnalldan kozelithetd
meg. Az ingatlan szoba és fiirddszoba helyiségbdl all. A bejarati ajté és ablak faszerkezetii. A
padozat beton, jarélapokkal burkolt. A falak festettek, a vizes részeken csempézettek. A
~mennyezeten beazas nyomai talalhatéak. A vizes és elektromos szerelvények le vannak szerelve,
gépészeti berendezés és hdleadd nincs. Osszességében az ingatlan gyenge-kozepes allapotban van.

- A Budapest VIII. keriilet, Rokk Szilard utca 9. szam alatti, magasfoldszinti, 36678/0/A/24 hrsz.-
1, 12 m® alapteriiletii irodahelyiség likvid forgalmi értéke 3.400.000 Ft (283.333 Ft/m?) a Grifton
Property Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2018. februér 2. napjan készitett, fliggetlen szakértd (Mozaik 8

- Kft., Godor LaszIo) altal 2018. februar 7-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az épiilet az 1910-es
években épiilt, a Palota-negyedben talalhaté. A helyiség a tarsashdz magasfoldszintjén helyezkedik

-el, az l-es lépcsShazbol kozelithetd meg. Az ingatlan egy helyiségbo! all. Kiilsé nyilaszaroi
- faszerkezetiiek. Padozata beton, parkettaval burkolt. Falai vakoltak, festettek. Gépészeti berendezés

© és hdleadd nincs. Osszességében az ingatlan allapota gyenge-kozepes.

A Budapest VIIL keriilet, Vay Adam utca 5. szam alatti, pinceszinti, 34765/0/A/2 hrsz.-, 66 m?

. alapteriiletii raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 5.600.000 Ft (84.848 Ft/ m?) a Grifton Property

. Kft. (Toronyi Ferenc) éltal 2018. februar 2. napjan készitett, fiiggetlen szakérté (Mozaik 8 Kft.,
- Gédor Laszld) altal 2018. februar 7-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az épiilet 1986-ban épiilt,

~ .a Népszinhdz-negyedben talathatd. A helyiség az utcarol onalldan megkozelithetd, harom

‘helyiségbdl all. A bejarati ajto és ablakok fémszerkezetiiek, az ablakok raccsal védettek. A padozat
_ beton. A falak vakoltak. Gépészeti berendezés és héleadd nincs, csak villany kdzmil adott
- Osszességében az ingatlan gyenge miiszaki allapot.

. A Budapest VIII. keriilet, Delej utca 19. szam alatti, pinceszinti, 38672/0/A/1 hrsz.-q, 32 m?
alapteriilet(i raktarhelyiség likvid forgalmi értéke 1.100.000 Ft (34.375 Ft/m?) a Grifton Property

- . Kft. (Toronyi Ferenc) éltal 2018. februar 2. napjan készitett, fiiggetlen szakértd (Mozaik 8 Kft.,

- Godor Laszld) éltal 2018. februar 5-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az épiilet az 1900-as
~ években épiilt, a Tisztviselo-telep véarosrészben talalhatd. A tarsashiz udvarardl a kozos
_ pincelejaron keresztiil kozelithetd meg. A bejérati ajtd és ablak faszerkezetiiek. A padozat beton,
. pve-vel és hajopadloval burkolt. A falak vakoltak, festettek, a vakolat tobb helyen vizesedés miatt

levalt. Gépészeti berendezés és hileado nincs. Osszességében az ingatlan miiszaki allapota gyenge-

kdzepes.

- A Budapest VIII. Kkeriilet, Baross utca 122. szam alatti, foldszinti, 35405/0/A/69 hrsz.-i, 54 m?
alapteriiletii iizlethelyiség likvid forgalmi értéke 14.500.000 Ft (268.519 Ft/m?) a Grifton Property

- Kft. (Toronyi Ferenc) altal 2017. szeptember 15. napjan készitett, fiiggetlen szakértd (Mozaik 8
- Kft., Gédor Laszlo) altal 2017. szeptember 27-én jovahagyott értékbecslés alapjan. Az épiilet az






1920-as években épiilt, a Magdolna negyedben talalhatdé. Az ingatlan 6nalldéan megkéozelithetd az

‘utcarol. A foldszint eladotérbol, konyhabol €s kisebb raktarbol all, a galérian vannak a WC-k és a

‘mosdok. A bejarati ajtok, az ablak €s a belso ajtok faszerkezetliek. A padozat beton, jarolappal és

- pve-vel burkolt. A falak vakoltak, festettek és csempézettek. A hasznélati melegvizet villanybojler

~adja. Mas gépészeti berendezés és holeadd nincs. Osszességében az ingatlan jo-kdzepes miiszaki
- &llapotban van. '

“ Az ingatlanokkal kapcsolatos tovabbi relevans adatok az 1. szami mellékletben talathatéak. A
- tablazatban foglalt k6z6s koltségek €s a bérbeadas esetén varhatd koltségelvli bérleti dij alapjan
- megallapithatd, hogy az ingatlanok jelenlegi allapotukban torténd bérbeadasa esetén a koltségelvii
_ bérleti dij nem haladja meg a kozos koltség Gsszegét, a bérleti dij bevétel elmarad az Onkormanyzat

~ kiadasaitél. Az Onkorméanyzat veszteségét tovéabb novelné a lakds sajat koltségen, vagy a

- bérbeszamitas atjan torténd felajitasa. '

‘Az Osszes ingatlan esetében megvizsgalasra kerdilt, hogy az elidegenitésiiknek akadalya nincs, a
Képviselé testiilet kijelolte a fenti épiileteket, ingatlanokat elidegenitésre. A lakasok tekintetében az
- Onkorményzat tulajdonaban allo lakasok elidegenitésérdl szold 35/2016. (XI1.08.) dnkormanyzati
“rendeletben, az elidegenitésre kijelolt nem lakas céli helyiségek tekintetében az Onkormanyzat

. tulajdonaban allé nem lakas céljara szolgalo helyiségek elidegenitésének feltételeirdl sz616 32/2013.
- (VIL 15.) énkormanyzati rendelet 5. §—aban meghatarozott ehdegemtest kizaro feltételek nem allnak
v l‘enn

Az ingatlanok k&ziil a Baross u. 77. pinceszinti iizlethelyiség HVT I, a Lujza utca 5. szam alatti
~ foldszinti Gzlethelyiségek és a Karacsony Sandor utca 21. V/3. miiterem HVT 1L, a Méria utca 6. IIL.
-emelet 22. lakas és a Rokk Szildrd utca 9. szdm alatti irodahelyiség HVT III., a Szazados ut 30 B

- . pinceszinti raktdar HVT IV, mig a Baross utca 122. szam alatti {izlethelyiség HVT V. teriileten
" helyezkedik el. A Rév8 Zrt. allaspontja szerint az elidegenitésnek nincs akadélya.

Az Onkorméanyzat a Képvisel6-testiilet 104/2015. (IV. 16.) szamu hatdrozatdval elfogadott gazdasagi
programban azt tiizte ki célul, hogy a lakasallomany Gsszetétele racionalizalasra keriiljon, a kisszami
Onkormanyzati albetéteket tartalmazd tarsashazakban az énkorményzat tovabb csokkentse,
megsziintesse a tulajdonat. " '

‘A fentiek alapjan javasoljuk a felsorolt ingatlanok elektronikus arverésen torténd értékesitését. A

- versenyeztetési eljards lebonyolitasara az electool.com elektronikus feliileten az aukcids eljarasok

- kezelésére a Fluenta Action modult hasznaljuk. A rendszer alkalmazasa regisztracidhoz kotétt, vagyis
‘aki részt kivan venni a licitalasban, annak eldézetesen jelentkezési lapot kell leadnia
~ 3.500 Ft-os jelentkezési dij megfizetése mellett, valamint ajanlati biztositékként meg kell fizetnie a
- kikialtasi ar 10 %-at, majd ezt kovetden az elektronikus feliileten is sziikséges regisztralnia az
ajanlattevének. A Bonyolité éltal alkalmazandd elektronikus feliilet megfelel a Képviselé-testiilet az
. Onkormanyzat tulajdondban 4ll6 ingatlanvagyon hasznositdsara, tulajdonjoganak atruhdzéaséara
vonatkoz6 versenyeztetés szabélyair6l szolé 112/2017. (V.11.) szamu hatarozataban az elektronikus
feliilette] Osszefiggésben meghatarozott informatikai és egyeéb, a nyilvanos arverés szabalyszerii
“ lebonyolitasahoz sziikséges feltételeknek.

A jelen eldterjesztésben felsorolt lakdsok esetében a likvid forgalmi érték Osszegével megegyezd
kikialtasi ér, a helyiségek tekintetében pedig a likvid forgalmi érték 80 %-anak megfeleld kikialtasi ar
‘meghatarozasat javasoljuk.

. Amennyiben a lakadsok vonatkozasdban az els6 arverés azért nem eredményes, mert az arverés

megkezdését megelézden az adott ingatlan drverésére senki nem regisztralt, tgy a masodik arverés

" esetében a kikialtasi ar az elsé arverésen megjeldit kikialtasi ar 75 %-a, a harmadik arveréstdl

ugyanezen feltételek fenndllasa esetén a kikialtasi ar az elsd arverésen megjelolt kikialtasi ar 50 %-a.

- Amennyiben a helyiségek vonatkozasaban az elsé arverés azért nem eredményes, mert az arverés
megkezdését meg,eiozoen az adott mgatlan arverésére senki nem regisztralt, igy a masodik arverés
esetében a kikialtasi ar az elsé arverésen megjeloit kikialtasi ar 65 %-a, a harmadik arveréstdl
ugyanezen feltételek fennallasa esetén a kikialtasi ar az elso arverésen megjeldlt kikialtasi ar 50 %-a.
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1L A beterjesztés indoka

Az eloterjesztéssel kapesolatban a doutés meghozatalara a Tisztelt Bizottsag jogosult.

IIL A dintés célja, pénziigyi hatasa

- A dontés meghozatalaval az Onkormanyzat ltal 2015. aprilis hénapban elfogadott kézép- és hossza
. tavl gazdasagi programban eldirt irdnyelvek, az Onkormdanyzat kiadasainak csokkentése és a
lakasallomany osszetételének és darabszamanak racionalizalasa a cél.

. A dontés elényds az Onkorményzat szamara, mivel a fenti lakdsok és helyiségek bérbeadas vitjan évek
~-6ta nem keriiltek hasznositasra, ezaltal bérleti dij bevétel nem keletkezik, ugyanakkor a k6zos koltség
- és célbefizetés megfizetésére vonatkozé kotelezettség folyamatosan fennall.

A dontés meghozatala fedezetet nem igényel, az adasvételi ligyletekbdl befolyé vételar az
- Onkorményzat kéltségvetési bevételeit ndveli. T T T

IV. Jogszabalyi kérnyezet

© A Budapest Jézsefvarosi Onkorményzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok
-gyakorlasardl szol6 66/2012. (XIL. 13.) dnkormanyzati rendelet 17. § (1) bekezdés a) pontja alapjan,
100 millié Ft forgalmi értéket el nem €ré vagyon tulajdonjoganak atruhazasa eseteben a tulajdonom
. ]oggyakorlo a Varosgazdéalkodasi ¢s Pénziigyi Bizottsag. :

A Onkorményzat tulajdondban all6 ingatlanvagyon hasznositasara, tulajdonjoganak atruhdzasara
‘vonatkozé versenyeztetés szabalyairdl szolé 112/2017. (V.11.) szami képviseld testiileti hatérozhat L.
fejezet 1. pontja alapjan: a versenyeztetés sordn a vagyoniigyleti megbizott — bonyolitdé — a
. forgalomképes vagyontargyak tekintetében a tulajdonom JO},okat gyakoxio neveben 0011dosk0d1k a.
o versenyeztetem eljarasok lebonyolitasardl. . - -

'A tulajdonosi jogok gyakorldja
- a) a l00 millis Ft egyedi forgalmi érték feletti vagyon esetén a Képviseld-testiilet.
©b) a 100 millio Ft egyedi forwalml érteket meg nem haladé értéki vagyon esetében a Kepwselo- v
testiilet Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsaga.

_ A Versenyeztetési Szabalyzat 5. pontja értelmében a versenyeztetési eljaras modjardl a Kiird dont. A
- dontésben rendelkezni kell arrdl, hogy a palyazatot megeldzi-e eldmindsitd eljaras, a palyazat egy,

-~ vagy tobbfordulés, valamint arr6l, hogy kifr6 a versenyeztetési eljarast elektronikus tton kivanja

lefolytatm

" Az arverés feltételeit a Versenyeztetési Szabdalyzatrdl szdlé 112/2017. (V 11.) szamu képviseld-

‘testiileti hatarozat IV. fejezete tartalmazza. A 66. pont alapjan a kiiré dontése alapjan az dnkormaényzat
- tulajdondban 1évé ingatlanok arverés Gitjn is értékesithetdk.
A Versenyeztetési Szabalyzat 61. pontja alapjan .,A minimdlis vételar, ha a Kiiré magasabb 6sszegrél
nem dont és a Szabalyzat mas rendelkezést nem tartalmaz: '

a) az ingatlan értékbecslésében megallapitott forgalmi érték 100 %-a
b masodik alkalommal kiirt palydzat esetében az ingatlan értékbecslésében megallapitott

forgalmi ért€k 75 %-a, ha az elsé pélyazat azért volt eredménytelen, mert a palyazati felhivasban
‘meghatarozott hataridében senki nem adott le palyazatot, vagy a benyujtott palyazat érvénytelen volt.

A Versenyeztetési Szabalyzat 70. pon’ga alapjan ,,A mmunahs klklaltam ar, ha a Kuro mag,asabb v

osszeglol nem dont

_a.) lakas esetében

ei,a.) elsé izben az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték

[
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- 100 %-a, {;
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a.b.) masodik arverés esetében az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték
- 75 %-a, ha az elsé arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését megel6zden
- senki nem regisztralt,

v_'ac) harmadik arverést6l az ingatlan értékbecslésében megallapitott likvid forgalmi érték
50 %-a, ha a masodik, vagy ezt kovetd arverés azért volt s;I\ertelen mert az axvelesv
megkezdését meg,elozoen senl\l nem leglsz’nalt '

b ) hciylseg eseteben
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 elso arverés azért volt sikertelen, mert az arverés megkezdését megeldzoen senki
. nem regisztralt.

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

* ¢.) amennyiben 0j arverés kiirasara azért kerlil sor, mert az eljaras eredménytelen volt, vagy sem az

“els6, sem a masodik helyre sorolt ajanlattevoé nem kototte meg az adasvételi szerzodést, a kikialtasi
- ar az eredménytelen arverés felhivasaban megjeldlt ar.”

‘Az Onkormanyzat tulajdonaban 116 lakasok elidegenitésérél sz616 35/2016. (XIL 08.) dnkormanyzati
- rendelet 9. §-a alapjan az elidegenitésre atadott {ires lakdst a Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat

- versenyeztetési szabalyzata szerint kell értékesiteni. Kivétel ez aldl, ha a legfeljebb 10 m2 alapteriileti

“lakast a kozvetlen szomszéd lakas tulajdonosa csatolas céljabol kivanja megvasarolni. Ebben az

- esetben a lakés, a tulajdonosi jogokat gyakorlo bizottség dontése alapjan, versenyeztetési eljarason

-kiviil 1s elidegenithetd.

A nem lakas céljara szolgald helyiségek elidegenitésének feltételeirdl szold 32/2013. (VI 15.) szami
- Onkorményzati rendelet 8. § (1) bekezdése alapjan, az elidegenitésre atadott {lires helyiséget az
- Onkormanyzat versenyeztetési szabélyzata szerint kell ért€kesiteni.

A (2) bekezdés szerint: Az (1) bekezdés alkalmazisa alol kivétel, és a tulajdonosi bizottsag
- dontésével elidegenithetd a helyiség,

" a) ha az legfeljebb 10 m? alapteriiletii, és a kozvetlen szomszéd ingatlan tulajdonosa csatolas
c€ljabol kivanja megvasarolni, fiiggetleniil attol, hogy a helyiség mikor keriilt utoljara bérbeadas utjan
_ hasznositasra

“b) ha az 10 MFt forgalmi érték alatti, t6bb mint 1 éve nem keriilt bérbeadés itjan hasznositasra és

. a megvasarlasara kérelem érkezett.”

- - A Budapest Jozsefvarosi Onkorméanyzat vagyonarél és a vagyon feletti tulajdonosi jogok

gyakorléséré] szG0l0 66/2012. (X1I. 13.) 6nkormanyzati rendelet 7. § (2) bekezdése alapjan: ,Ha az
‘Onkorményzat rendelete vagy a Képvisel6-testiilet hatarozata mast nem tartalmaz a tulajdonom Jog
gyakorlgja hatarozza meg, hogy melyik versenyeztetési eljarast kell alkalmazni.” o '

Fentlek alapjan kerem a T1sztell Blzottsa,g,ot ho gy a ddntéset meghozni szrveskedjen
Hatdrozati javaslat

- .;..../2018 (I1.21.) szamt Varosgazdalkoddsi és Pénziigyi bizottsagi hatalozat

A Varosgazdalkodasi és Pénziigyi Bizottsag ugy dont, hogy

1. a Budapest VIIL Keriilet, Maria utca 6. I11. emelet 22. szam alatti, 36660/0/A/24 hrsz.-4, 27 m?
alapteriiletii, I szobas, komfort néikiili komfortfokozati lakasta bérbeadasi allomanybol kivonja, a
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. kikialtasi 4rat 8.970.000 Ft Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektlomkus arveres
lebonyolitdsara. :

. Felelds:  Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kzpont Zrt. vagyongazdalkodasi 1gazgat0Ja
Hatarid: 2018. februar 21.

2. a Budapest VIIL keriilet, Tavaszmez6 utca 1. foldszint 2. szam alatti, 35243/0/A/8 hrsz.-q, 33
~m? alaptertilet(i, 1 szobas komfortos komfortfokozatii lakast a bérbeadasi allomanybol kivonja, a
- kikialtasi arat 5.750.000 Ft Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi

- Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabaiyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus éarverés
lebonyolitasara. v '

. Felelos: J dzsefvarosi Gazdélkodasi K6zpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2018. februar 21. '
3. a Budapest VIIL keriilet, Szizados 0t 30/B. szam alatti, pinceszinti, 38862/2/A/13 helyrajzi
. szamu, 33 m? alapteriileti raktarhelyiséget a bérbeadasi alloméanybdl kivonja, a kikialtasi 4rat
2.152.000 Ft dsszegben elfogadja, egyttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-t a
“hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés Iebonyohtasara -

' Fclelos Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja

* . Hatéridd: 2018. februar 21.

- 4. aBudapest VIIL keriilet, Baross utca 77. szam alatti, pinceszinti, 35532/0/A/1 helyrajzi szdmu,

130 m? alapteriiletd miihely helyiséget a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikialtasi arat
15.440.000 Ft 6sszegben elfogadja, egyittal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a
hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyohtasala

~ Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja

Hatariddé: 2018. februar 21.

5. aBudapest VIIL Keriilet, Lujza utca 5. szam alatti, f6ldszinti, 35357/0/A/1 helyrajzi szama, 22
~m? alapteriilet(i és a Budapest VIII. keriilet, Lujza utca 5. szam alatti, f6ldszinti, 35357/0/A/2
 helyrajzi szamu, 22 m? alapteriiletii {izlethelyiséget a bérbeadasi éalloménybdl kivonja, a
- helyiségek egyiittes kikialtdsi arat 9.440.000 Ft Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a
- Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-t a hatalyos jogszabalyok rendelkezese1 szermt1
- nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara. ' :

Felelés: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodési igazgatdja
- Hatérido: 2018. februar 21. '

. 6. .a Budapest VIIL keriilet, Karacsony Sandor utca 21. V. emelet 3. szam alatti, 35467/0/A/36
© . helyrajzi szamu, 14 m? alapteriiletii miterem helyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a
- kikiltasi arat 3.040.000 Ft dsszegben elfogadja, egydttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi
~ Kozpont Zrt.-t a hatdlyos jogszabalyok rendelkezesel szerinti nyilvanos elektromkus aivexes o
" lebonyolitasara.

Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkoddsi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
Hatarid6: 2018. februér 21.

~- 7. a Budapest VIIL Keriilet, Rokk Szilard utca 9. szam alatti, magasfoldszinti, 36678/0/A/24
. helyrajzi szam{, 12 m? alapteriiletii irodahelyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikialtési
 4rat 2.720.000 Ft 6sszegben elfogadja, egyuttal felkeri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.-
_ t a hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitaséra. :

S ‘FeIelos Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatoja
Hataridd: 2018. februar 21.

) _ 8_. _ a Budapest VIIL keriilet, Vay Adam utca 5. szam alatti, pinceszinti, 34765/0/A/2 helyrajzi
' szamu, 66 m? alaptertileti raktarhelyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikialtasi arat
4.480.000 Ft Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézponfjﬁ\‘
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Zrt-t a hatdlyos jogszabdlyok rendelkezései szerinti nyilvanos . elektronikus arverés
lebonyolitasara. R

- Felelos: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. vagyonaazdalkodam igazgatdja
Hatérido: 2018. februar 21.

- 9. a Budapest VIII. keriilet, Delej utca 19, szam alatti, pinceszinti, 38672/0/A/1 helyrajzi szamu,
32 m? alaptertiletii raktarhelyiséget a bérbeadasi allomanybdl kivonja, a kikialtasi arat 880.000 Ft
Osszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodési Kdzpont Zrt.-t a 11atalyos
jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyohtasara

o Felelés: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. vagyongazdalkodasi igazgatdja
~Hataridoé: 2018. februér 21.

10, a Budapest VIII. keriilet, Baross utca 122. szam alatti, foldszinti, 35405/0/A/69 helyrajzi
- sz&mu, 54 m? alapteriilet{i lizlethelyiséget a bérbeadasi allomanybol kivonja, a kikiéltasi 4rat

-11.600.000 Ft dsszegben elfogadja, egyuttal felkéri a Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt.-ta

hatalyos jogszabalyok rendelkezései szerinti nyilvanos elektronikus arverés lebonyolitasara.

~ Felelds: Jozsefvarosi Gazdalkod351 Kozpont Zrt, vagyonoazdalkodaSI igazgatdja
V'Hataudo 2018. februar 21.

A dontés végrehajtasat végzd szervezeti egység: Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt.

A lakossag széles korét érintd dontesek eseten az elotel jesztes elokeszntqenel\ Javaslata a kozzetetcl

O modjara ahonlapon

- Budapest, 2018. februar 13. - s S R , 2—7

Bozsik Istvan Péter
vagyongazdélkodasi igazgatd
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- |KESZITETTE:  JOZSEFVAROSI GAZDALKODASI KOZPONT ZRT.
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Avant.immo Mérnoki és igazsagligyi Szakértoi Kft. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Véarosfai kéz 5. e-mail: avantimmo@t-online.hu

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY
a Budapest VIli. Maria u. 6. 1. 22.
36660/0/A/24 hrsz alatti lakasrol

Budapest, 2018. februar 05.
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Avant.Immo Mérnoki és lgazsaggyi Szakérisi Kft. 2

ERTEKELESI BIZONYITVANY

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

Ovezeti besorolas: Palota negyed

A lakés alapterilete m? 27,00
Komfortfokozat Komfort nélk{li
Szobak szama db 1

Szamitott fajlagos forgalmi érték Ft/m?
A lakas forgalmi értéke, kerekitve Ft

415 302

iy xns

Szamitott fajlagos likvid forgalmi értek Ft/m?
Forgalmi érték a maximalis likviditas esetén Ft

Az albetétre juto foldterlet nagysaga m? 11,61
Az albetétre juté foldterilet értéke Ft 2 670 000

Jhgaetvd

Bt 8 ?Cﬁ\gz‘lb‘ ": e
i

Bartfai Laszl6
okl. 4. mérndk
ingatlanforgalmi igazsagligy szakéns

-
Budapest. VIli. Maria u. 6. lll. 22. 36660/0/A/24 hrsz Sf"\\{
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Avant.Immo Mérndki és Igazsaglgyi Szakért6i Kft. 3

zdalkodasi Kozpont Zrt. megbizasi keretszerz6dése alapjan az
ki és Igazsagugyi Szakeértsi Kft. elkészitette a kivilljegyzett ingatian for-
lését, arverés céliabol.

ltal rendelkezésre bocsatott adatok valddisagat és teljességét nem vitattuk,
szavatossagot vallal.

n az ingatlant szemrevételezéssel mindsitettilk, mas jellegl, invaziv, stati-

ikai vizsgalat nem tértént.

eszélyes korilmeények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettik, ezekért, illet-

sUkhoz szikseges szakértelemért nem viseliink felelésséget.

ték meghatarozasanal az ingatlan egészben térténd értékesitését tételeztink

tehermentes, birtokba veheté allapotban értékeltiik.

eny kizarélag az 1. pontban leirt célra késziilt, barmely egyéb célra torténsd

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

rdekében a legalacsonyabb értéket a likvidacios értéket hataroztuk meg.

nyben szerepld érték mindig egy adott idépontra -a fordulénapra- vonatkozik,

nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-

gazdasagi, politikai, jogi kbrnyezet valtozasat és az ezekkel Osszefliggé koc-

den idépontban, Gjabb informaciok birtokaban masként itélik meg. Az értékbecs-
miszaki tartalom és kérlilmények esetén 180 napig hasznalhaté fel.

dat és tény, ami a szakvéleményben szerepel, tegjobb tudomasunk szerint helytal-
Felkutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk

get olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at re-

velemény kizardlag a megbizd részére készuilt, illetéktelenek semmilyen formaban

atjak fel. Nem hozhaték nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem egeé-
szitd elbzetes irdsbeli jovahagyasa nélkul. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
n térvénnyei védett szellemi alkotas.

KV mény készitéje tanusitja, hogy az altala tett megallapitdsok igazak, és helytalloak,
gbizott flggetien, és dijazasa nem fugg a megallapitott értéktél. A véleményben foglalt
et, véleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

Zartsoros

Diszburkolat

Diszburkolat

Utcan
dsségi kozlekedési megailo 5 percen belll elérhetd
llatast szolgald bevasariasi lehetéség | 5 percen beliil elérhetd
zeti terhelés Mérsékelt
457 m*

Sik, épulettel bekeritett

Budapest. VIl Maria u. 6. 1lI. 22. 36660/0/A/24 hrsz
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Avant.immo Merndki és Igazsagligyi Szakért6i Kit. 4

P+F+3em.

1880.

Savalapozas

Tégla

&rrek Poroszsiiveg kézbensé, fagerendas zaro
klalakitasa, héjalasa Magastetd, cserép héjalas

llapota, szemrevételezéssel Gyenge 40 %

repedések, stliyedés Hajszalrepedés, fellleti repedés

ta, bejarat magassaga Vizes, bejarat 1,90 m

énergia Koéziizemi haldzatra csatlakoztatva

Kézuzemi halézatra csatlakoztatva

Kéz(1zemi haldzatra csatlakoztatva

Kézizemi haldézatra csatlakoztatva

Kézuzemi szolgaltatas

4 jellemzGi
ajdoni hanyad 254/10.000
,, 27.0m°
326m
1db
Udvari

(i elhelyezkedése |[Rossz
Komfort nélkilli, szemle alapjan
Bp. VIII. ker. Onkormanyzat 1/1
Nincs
Kézlzemi halézatra csatlakoztatva, mérora van
Kézlizemi haldzatra csatlakoztatva, vizéra van
Gazkonvektor, kéménybe kétve
Nincs
Kézlizemi halézatra csatlakoztatva, méréora van
Kdziizemi halézatra csatlakoztatva
Kdzlzemi szolgaltatas
Nincs
Korszerdtlen
Lelakott

e

Budapest. Vill. Méria u. 6. lil. 22. 36660/0/A124 hrsz






vant Immo Mémoki és Igazsagugyi Szakertdi K. 5

raja és feliilotképzések

VC Tapéta Géaztizhely, falikat
PVC Festett
Parketta Festett Gazkonvektor kéményes

tényezik Nincsenek

tényez6k lil. emeleti, udvari fekvés

Komfort nélkdli lakas
Falnedvesség, beazas, repedések
Lelakott, rossz miszaki allapot

ékelésének modszere

6k Eurépai Csoportja (TEGOVA) ajénidsa alapjan az ingatlan jellegére
 Osszehasonlité adatokon alapulé érték megallapitas modszerét alkal-
ttik a 25/1997. (VIIl. 1.) sz. PM, az 54/1997. (VIi..1.) FM sz. rendelet,
n Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany, a Budapest, Jézsef-
16/2005. (IV. 20.) és a mddositd 55/2006 (XIl. 15.) rendelet elbirasait.
elese sszetett feladat. Ezért helyszini szemiét tartottunk, fényképeket

tajékoztatast kaptunk, kornyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
odtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhaszndituk a NAV llletékhi-

s az elektronikus szaksajtéban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
re bocsatott arakat, és az Avant.Immo Kft. adatbazisanak informacioit,
yonértékelbk szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
rték az, az ar, amely dsszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség méil-

i szerzddés keretében készpénzért a legnagyobb valdszinliségge! elad-
¢sak versenyeztetéssel allapithaté meg.

indd az eladasra.

gyaldsok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
erli hossziisagu idétartam all rendelkezésre.

akaban az érték nem valtozik.

ibadon kerll piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal térténik.
pecialis vevéi kuldn ajanlatot nem vesziink figyelembe.

Budapest. Vill. Maria u. 6. lIl. 22. 36660/0/A/24 hrsz
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Avant.immo Mérnoki és Igazsagugyi Szakert6i Kit. 6
lakas értékelés
Ertékelendd 1 2 4 5
7 ST R L T 2 PSR
gg i - o
ezGk
27 000 60O | 25 000 000 [ 18 000 000 | 27 500 000 | 27 000 000
NAV hlatek NAV iliaték NAV lilaték NAV llleték NAV {fieték
27,00 48,00 43,00 41,00 47,00 51,00
539 488 562500 | 581395 | 439024 | 585106 | 529412
Onkorm. lakds | Th. oroklakds | Th. oroklakas | Th srokiakds | Th. ordklakds | Th. drdklakds
Tranzakoid Tranzakcid Trenzakcid Tranzakcié Tranzakcid
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Onkomm. tulajon | Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
2018. 2017. 2017. 2017, 2017, 2017,
1,00 1,00 1,00 1.00 1,00
27 000 000 | 25 000 000 | 18 000 000 | 27 500 000 | 27 000 000
539 488 562500 | 581395 | 439024 | 585106 | 529412
nyezok
i ua. va. ua. ua. ua.
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
allapota jobb jobb jobb jobb jobb
0,90 0,90 0,98 0,90 0,80
jobb jobb ua. jobb jobb
0.85 0,90 1,00 0,95 0,95
467 005 480938 | 470930 | 430244 | 500266 | 452647
gi tényezbk
jobb jobb jobb jobb jobb
0,90 0,80 0,90 0,85 0,90
apcsolatok ua. ua. va. ua. ua.
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
ua. ua. ua. ua. ua,
o 1,00 1,00 |0 1,00 1,00 1,00
érték (FUm®) 415 302 432844 | 423837 | 387220 | 425226 | 407382
3 11213 148
t értek Ft 11210000
ysdgar (Ft/m*) 80% 332 241
almi érték Ft

etd.

8 970 518

Gyorsitott kényszerértékesités 0,85
Pénzpiaci és hitelvalsag hatasa 0,99
Lokacios tényez6 0,95
Likviditasi tenyezd 0.799425
Likviditas, kerekitve % 80

jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkild kereslet miatt értékndve-

Budapest. ViIl. Maria u. 6. {l}. 22. 36660/0/A/24 hrsz
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ant.Immo Meérndki és lgazsaglgyi Szakertdi Kit.

254

10 000

457

11,61

230 000

el

2 669 794

> e e
Szemrevételezés | Gyenge, szigetelés hibas 30 % 2-5 éven belll
Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belll
Szemrevéielezss | Gyenge 30 % 2-5 éven beltil
Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belll
Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belli
Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven bellil
Szemrevételozés | Gyenge 30 % 2-5 éven bellll
Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven beliil
Szemrevételezés | Kdzepes 50 % 5 éven tai
Szemrevételozés | Gyenge 30 % 2-5 éven belil
Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belll
Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belll
Szemrevételezés | Megfeleld 50 % 5 éven tul
Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven bellil

vKo-rszénnitlen, gérébfokés. gyénge éilabotﬁ

Falnedvesséy, beazas, repedések

Korszer(itlen, javitandé

Korszeritlen, javitando

Javitand, feltjitando

Elendrzés szikséges

Erintésvédeimi felilvizsgélat szitkséges

Budapest. Viil. Méria u. 6. lil. 22. 36660/0/A/24 hrsz







“Avant.Immo Meérndki és lgazsagiigyi Szakeértdi Kit, 8

osztika

épult, zartsoros, keretes beépitéssel, tégla savalapozassal, szigetelet-
1 felmend falazattal, poroszstveg kozbensd, fagerendas zard fédém-
i és a belsé homlokzat vakolt, szinezett, vakolathianyos. A fuggéfolyo-
vb. lemezek. Az ereszdeszkazat és az ereszcsatorna, a tetd héjalassal
t; allapott. Az épllet tetészerkezete fagerendas, éllészékes A lépcsé
ba befogott szerkezet. A lak6hazban lift nincs. A badogos szerkezetek
bél késziltek.
?égi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres ijvegezésﬁek‘

"és bejarata a flggbfolyosérél nyilik, fakeretes, (vegezett bejarati ajtajan
yhaban falikit és gaztiizhely van.

bbaban kémenyes gazkonvektor taldlhato. A korité falakon és a meny-
zétes tépcsés repedések Iétszanak.

, megfeleld forgalmi értéken piacképes.

Budapest. VIII. Maria u. 6. ill. 22. 36660/0/A/24 hrsz






Lépcsd
t, szoba ablakok

Bejara

Konyha

iramo Mérndki és Igazsagiigyi Szakertsi Kft.
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Szoba

Ablakkeret

(vt .yr
R

Budapest. Vill. Mé&ria u. 6. I1l. 22. 36660/0/A/24 hrsz
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Arsz., az alapité OXira

albetét,

A 30666/ 4~5 arsz., az alapi

2 Fsz.t

U

mely lak&s

kezd helyiségekbsl 11 :

Than

ol
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2
szoba 17,09
" 5 2
ellszoba 7,54 n
) . 2
Lonyha 142 I
o 2
fiircdszoha 3,42 m
-
<
We l,lom
. . 2
asszesen @, 54,75 m "

%6 okiratban é&s

B,

¥

alatt helvezhedik el,

HOvetirezd

Jeldlt albetst, fiely lukis a Fsz.3.sz,
“Uvetiezé helyis sepenbil 211
32 "
2
szoha 0,78
2
felszoha 8,01l nm
2
2lbszoba 2,82
R 2
Honyha 5,01 i
o , a2
surddszoba 4,53 i
2
Usszesen <0,1% m

<8 g tervrajzo
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. 2
SZoba 15,00 m
. - 2
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S, 2
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2
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16,77 w
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At
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1.7
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el
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2
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és a tervrajzon a szdmmal

+52. alatt helyezkedik el,

a tervrasizon § szammal

a

a
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Page 1 of i

m hiteles tulajdoni lap em hiteles tulajdoni lap

ni lap

st Fovires Korminyhivaala X1 Kertilet: Hivatala
- %3, Rucdafolt vt 59 1919 Budapest, PL 415
Nem hifeles tulaydoni bap - Teljes viisalal
Megeendalds sedm: 8000004/40623/201 8
2018.01.24

EST VIIXI.XER.
. 28§650/0/8/24 halyrajzi szim

Nem hiteles tulaj

8¢ SUDAPEST VISX .KER. Naria utca 6. 3. emelet. ajtd:22.

LRESZ
‘ggysh bnbllo ingatlan adatai: -
nevezde terdletr mxobdk szima anzrel hianysd tdajdend Eﬁ;;: 5 !
" S e R 2
. n2 egéu/ Fil 'EW%" ¢
Az 27 RO 25471000V L 3

B2 jegysd hatérorat: 999937719997

egyyé hatdrozat: 13838571995/199%.07 14
=anhis )
Saallé inqatlsnHor tarididak ¥z ald pité okiratban meghaunggé@

NRESE

Fjdons hanyad: 1/1
vz hakarosat, dtkezani idd: 138383/199522%25 07 .14
Sheim: 1931, €ri XKETIT. £v.  24631771333/1993.12.0¢
acleti Eelvétel 1¥6205/399%/1995.07.18
tulajdonss

(1 K2R, SORMANYZAT

.Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoxi lap

Nein hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

3 \\'wé.tzlkamei.hw’tuHup;‘Sf).’S(BEO18()13414441S()gmhxajﬂ'aUa~85306320~i... 2018. 01.24. Zﬁ
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Avant.lmmo Mérnaki és Igazsagigyi Szakeértdi Kft. T: 06-30/908-1995
1031 Budapest, Varosfal kéz 5. e-mail: avantimmo@t-online.hu

INGATLANFORGALM! SZAKVELEMENY
a Budapest VIIl. Tavaszmez6 u. 1. fsz. 2.
35243/0/A/8 hrsz alatti lakasrél

Budapest, 2018. februar 05.
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Avant.lmmo Mémdki és lgazsagligyi Szakért6i Kft. 2

ERTEKELES! BIZONYITVANY

tt lakas forgalmi értéket a forduldnapon, az alabbiak szerint allapitottuk meg:

i besorolas: Csarnok negyed ., v o
alapterdletem® . 3300
fortfokozat - . - Komfortos
Zobak szama db S
itott fajlagos forgalmi érték Ftim? . 2178670
4s forgaimi értéke, kerekitve Ft o |

‘l'tOft fajlagos likvid forgalmi érték Ft/m? o 174 136
org_a‘imi érték a maximalis likviditas esetén Ft o . Btk IR

albetétre juto foldterlet nagysagam? |  $ 10,86
‘!betétre jutd vféldter;‘:let,értéke Ft 2390 OQO

‘Bartfai Laszlé
o okl. 4. mérnbk
- mgaﬂanforgatm: lgazségugyn szakeno

‘Budapest. Viil. Tavaszmezé u. 1. fsz. 2. 35243/0/A/8 sz : ,% /,/:-






| Avant.lmmo Mérndki és Igazsaglgyi Szakertsi Kft. 3

azdalkodasi Kézpont Zrt. megbizasi keretszerzédése alapjan az
3rnoki és Igazsagugyi Szakentdi Kft. elkészitette a kiviljegyzett ingatlan for-
slését, arverés céljabol. | |

| rendelkezésre bocsatott adatok valédisagét és teljességét nem vitattuk,
bizd szavatossagot vallal.
ok rogzitésén tul jogi természetl vizsgalat nem tértént.
ran az ingatiant szemrevételezéssel mindsitettiik, mas jeliegd, invaziv, stati-
i vizsgalat nem tortént.
jalisan veszélyes korulmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettiik, ezekén, iliet-
sikhoz szitkkséges szakértelemért nem viselunk felelésséget.
srték meghatarozasanal az ingatlan egészben t6rténd értékesitését tételeztik
nt tehermentes, birtokba vehetd allapotban értékeltiik.
emény kizarélag az 1. pontban leirt célra készult, barmely egyéb célra térténd
nem engedélyezett. A megbizo kérésére, arverési célbdl, a leggyorsabb érté-
dekében a legalacsonyabb értéket a likvidacios értéket hataroztuk meg.
ményben szerepld érték mindig egy adott idépontra -a forduldnapra- vonatkozik,
k nagysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
a gazdasagi, politikai, jogi kdrnyezet valtozasat és az ezekkel 8sszefiiggs koc-
fen idépontban, djabb informacidk birtokaban masként itélik meg. Az értékbecs-
tlan miszaki tartalom és kériimények esetén 180 napig hasznélhaté fel.

és tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
o0s. Felkutatdsuk soran az elvarhat6 gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
olyan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-

lemény kizarélag a megbizé részére késziilt, illetéktelenek semmilyen formaban
znalhatjak fel. Nem hozhatok nyilvanossagra sem a dokumentum részei, sem ege-

itd el6zetes irasbeli jovahagyasa nélkiil. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
apjan torvénnyel védett szellemi alkotas.

emény készitéje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és heiytalldak,
oft figgetlen, és dijazasa nem fligg a megallapitott értéktsl. A véleményben foglalt

ket, véleményalkotasokat a koriatozé feltételek hatéroljak be.

Zartsoros

Aszfalt

Aszfalt

(C Utcan

20sségi kdzlekedési megalld 5 percen belil elérhetd
tast szolgalé bevasariasi lehetéség 5 percen belill elérheté

ezeti Mérsékelt

587 m*
Sik, épulettel bekeritett

Budapest. ViIl. Tavaszmezé u. 1. fsz. 2. 35243/0/A/8 hrsz
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A\?ant.lmmo Mérnoki és igazsaglgyi Szakértéi Kit.

P+F+3em.

XX. sz. eleje

Savalapozas

Tegla

Poroszsiiveg kdzbensd, fagerendas zard

Magastetd, cserép héjalas

szemrevételezéssel JO 60 %

Hajszalrepedés, felileti repedés

Vizes, bejarat 1,90 m

Koziizemi haldzatra csatiakoziatva

Kozlizemi halézatra csatlakoztatva

Kézliizemi haldzatra csatlakoztatva

Kéziizemi halozatra csatlakoztatva

Kézuzemi szolgéltatas

185/10.000

330m°

Félemeleten 3,13 m, alagsorban 2,40 m

1db

Udvari és alagsori

Rossz

Komfortos, szemle alapjan

Bp. VIII. ker. Onkormanyzat 1/1

Nincs

Villanyora leszerelve

Kdézizemi halozatra csatlakoztatva

Calor Il. gaz fltbkészllék a furddszobaban és a kony-
haban

FEG gazbojler

Mérbora leszerelve

Kézlizemi halézatra csatlakoztatva

Kozlzemi szolgaltatas

Az alaprajzon a flrdfszoba nincs feltintetve

Korszertlen

Lelakott, ledazott, penészes

Budapest. Viil. Tavaszmezd u. 1. fsz. 2. 35243/0/A/8 hrsz







Lvént.lmmo Mérnoki és Igazsagigyi Szakeért6i Kft.

iktaraja és feliiletképzések

Siﬁigﬁé&eita Festett incs '
. "Mett!achi Csempe + festett g;;gz;gg,ﬁczmoso, FEG
PVC Festett
Jarélap Csempe + festett \%éétgzézzz{ I"e":::’%?\:g
yezdk
8tenyezok Jé allapot haz (homlokzatok)
ent6 tényezok Magasfoldszinti és alagsori lakas, udvari

fekvés

Elektromos és gazora leszerelve

Falnedvesség, penészedés, beazas, repe-
dések, vakolat omlas 4-5 m?

Lelakott, rossz miszaki allapot

andé az eladasra.

rtékelésének modszere

t, ésszerll hosszUsaguy idétartam all rendelkezésre.

§ iddszakaban az érték nem valtozik.

7 grgy Szabadon keril piacra, meghirdetése megfeleld nyilvanossaggal torténik.

L eltéré specialis vevoi kilon ajanlatot nem veszink figyelembe.

keldk Eurdpai Csoportia (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
‘piaci 0sszehasonlité adatokon alapul6 érték megallapitas modszerét alkal-
mbe vettlik a 25/1997. (VIll. 1.) sz. PM, az 54/1997. (VIIl.1.) FM sz. rendelet,
luation Standards (EVS) 2016. évi értékelési szabvany, a Budapest, Jozsef-
Wyzat 16/2005. (IV. 20.) és a médositd 55/2006 (Xil. 15.) rendelet eldirasait.
tékelése dsszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
beli tajékoztatast kaptunk, kérnyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
rmalédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaltuk a NAV Hiletékhi-
oft &s az elektronikus szaksajtdban fellelhetd, valamint a mas szakcégek
2slnkre bocsatott arakat, és az Avant.immo Kft. adatbazisanak informacioit,
Vagyonértékeldk szovetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
ci érték az, az ar, amely Osszegért egy vagyontargyban vald érdekeltség mél-
anjogi szerz6dés keretében készpénzért a legnagyobb valészinliséggel elad-
ar csak versenyeztetéssel allapithatd meg.

teli targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
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Avant.Immo Mérnoki és Igazsagiigyi Szakértdi Kit. 6
k, lakas értékelés
Ertékelendd 1
% o F
o LR
ényezGk
18 900 000 | 14 300 000 | 19 400 000 | 23 000 000 | 21 000 Q0D
NAV Hieték NAV Hteték NAV tlleték NAV Hleték NAV llieték
(mz) 33,00 45,00 35,00 45,00 52,00 49,00
430 557 442 222 408 571 431 111 442 308 428 §71
Onkorm. lakés Th, oroklakas | Th, ordkiskds | Th. drdklakds | Th. orokiakd T, Srdklaka
Tranzakeid Tranzakcid Tranzakcio Tranzekcit Tranzakeid
1,00 1,00 1,00 1.00 1,00
Onkarm. talajion | Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tuiajdon
1,00 1,00 1,00 1.00 1,00
2018. 2017. 2017. 2017. 2017. 2017.
1,00 1,00 1,00 1.60 1,00
48 900000 | 14 300 000 | 19 400 000 | 23 0G0 000 { 21 000 GO0
(FYm’) 430557 | 442222 | 408571 | 431111 | 442308 | 428571
tényeoz6k
ten belil ua. ua. va. ua. ua.
1,00 1,00 1,00 1,00 1.00
ki aliapota jobb rosszabb ua. jobb ua.
0,98 1,02 1,00 0,98 1.00
wivari, em.} jobb jobb jobb jobb jobb
. 0,85 0,90 0.85 0,85 0,85
(Ft/im®) 368522 | 368371 | 375069 | 366444 | 368442 | 364286
dgi tényezbk
Ozmiivek jobb jobb jobb jobb jobb
0,80 0,80 0,80 0.80 0,80
2i kapcsolatok jobb jobb jobb jobb jobb
0,80 0,80 0,90 0,80 0,90
jobb jobb jobb jobb jobb
L 0,80 050 | 080 0,80 0,80
mi érték (Ftlmz) 217 670 212182 243 044 211072 212223 209 829
i érték Ft 7183107
mi értak Ft B0 000
ségar (Ft'm®) 80% 174138
mi érték Ft

| Gyorsitott kényszerértékesités 0,85
Pénzpiaci és hitelvaisag hatasa 0,99
Lokécids tényezd 0.95
Likviditasi tényezé 0,799425
Likviditas, kerekitve % 80

téke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szamitott nagysagu féidterilet
B jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkuld kereslet miatt értéknove-
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i hanyad szamilalo 185
hanyad nevezd 10 000

et m? 587

t6 foldtertlet m? 10,86

(let fajlagos érték Ft/m? 220 000

szamitott) Ft 2 389 090

2-5 éven belal

Szemrevételazés

Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven belt!
Szemrevételezés | Kbzepes 50 % 5 éven tul
Szemvevételezss | K8zepes 50 % 5 éven tl
Szemrevételezés | Kézepes 50 % 5 éven tul
Szemrevételezés | Kozepes 60 % 5 éven tal
Szemrevételezés | Kdzepes 50 % 5 éven i
Szemrevételezss | Kbzepes 50 % § éven thl
Szemrevételezés | Kozepes 50 % 5 éven tul
Szemrevételezss | Kozepes 50 % 5 éven tal
Szemrevételezés | Kézepes 50 % 5 éven tul
Szemrevételezés | Kbzepes 50 % 5 éven tai
Szemrevételezés | Megfelels 50 % 5 éven tul
Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven bellll

korszeruﬂen, gerébtokos, gyenge

Falnedvesség, bedzés, repedések

Korszeritlen, javitandé

Korszerttlen, javitando

Javitandd, feldjitandé

Méréora leszereive

Mérbora leszerelve

_Budapest. Viil. Tavaszmezd u. 1. fsz. 2. 35243/0/A/8 hrsz






ant.Immo Mérnoki és Igazsagugyi Szakentéi Kit, 8

nezett, a felljités elienére helyenként vakolathianyos. A fuggéfo-
kozotti kélemezek. Az ereszdeszkazat és az ereszcsatorna javitott
erkezete fagerendas, alloszékes. A lépcsé iveltkard, falazatba be-
iazban lift nincs. A badogos szerkezetek horganyzott acéllemezbél

el szerkezeteken sullyedésre, alaptorésre, a teherbirds csékke-
watkozast igényld jelek nem lathatdk. A lakéhaz altalanos allapota
folyamatos allagmegdrzés, karbantartas sziikséges.

“fellivizsgalat alatt” szerepel. Bejarata az udvari, magasfoldszinti
keretes, Gvegezett bejarati ajtaja van. Elektromos és gazorajat le-

fali gazmelegitd van felszerelve.

jalépcsé visz az alagsori konyhaba. A lépcsé eléterében a fal vizes,
ynzolos, rozsdamentes mosogatd, és gaztlizhely van, a bojlert lesze-
gbfolyosd ala nyilo ajtét OSB lappal lezartak. A fal vizes, piszkos,

ujitasardl nincs informéacionk, allapotuk vélhetéen az épulet koranak
megfelel6 forgalmi ertéken piacképes.

apest. VIII. Tavaszmez6 u. 1. fsz. 2. 35243/0/A/8 hrsz






Udvar, lakas bejarat

Félemelet, szoba







Alagsor, konyha
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Altalinos rendelkezések

efvarosi Onkormanyzat {VIIL Budapest, Baross u. 65-67.), mint a Budapest VIIL
26 v. 1. sz. alatti,- a Magyar Allam tulajdondban l16- ingatlan kezelSje, a 32/1969.
rendelet 2.§ (2) bek. A/ pontjanak rendelkezése alapjan, az ingatlant tarsashézza
1977, évi 11. sz. tvr. eldirdsainak megfelels — 1994, 12. 24 -én etfogadott és a fSidhi-
tott — alapfté okirat, és az ahhoz mellékelt miiszaki leirasok, valamint tervrajzok
ssti VIIL keriileti, 682 tulajdoni lapon, a 35.243 hrsz. alatt, 587 m2 teriilettel, mint
ivantartasba vették.
pitd okiratat a 2003, évi CXXXIIL tv alapjan (a tovabbiakban: tv) a tarsashaz tulaj-
00% egyetériésitkkel megfogalmazott akaratuk szerint — moédositjak, és azt az alabbi
zetbe, foglaljak. Az egységes szerkezet szerves része az eredeti és a modositashoz
i tervrajzok. i
: _ 1 . a
Okirat médositisst a meliékelt, korabban a Tdrsashdz tulajdonostarsai kozds-
tulajdondt érinté adds-vételi szerzédésekkel érintett értékesitések soran ki-
4s tulajdoni hinyadok és az egyes albetétek tulajdonosainak személyében bekd-

iltozasok tették sziikségessé.

 tulajdonostérsak kizarolagos tulajdonaban &ll. A tarsashaz tulajdonostarsainak kozbs-
iakban: kozosség) Budapest, VIIL ker. Tavaszmezoru. 1.°sz. Tarsashazkozdsség
¢piilet fenntartasa, feldjitasa, valamint a kzés tulajdonnal kapcsolatos iigyek intézése
szerezhet, és kitelezettségeket vallalhat, Gnalidan perelhét, illetve perethetd. A kozds
al kapesolatos jogokat a k&z0sség gyakorolja és viseli annak terheit. {tv 3.5 (1) bek. )

.

Kozos és kiildn tulajdon

‘tulajdona kiilon, illetve kozos tulajdonra oszlik meg. A tv. a koz6s tulajdon fogaimat az
erint hatdrozza meg. .

11L/A.

Kozis tulajdon

dz a budapesti VIII. keriilet 35.243. hrsz. t6rzslapidn van nyilvantartva. A tarsashdzrol
§ (1) és (2) bekezdése értelmében az épitlethez tartoz6 foldrészlet, tovabbd kilon tulaj-
g nem hatarozott épiiletrész, épiiletberendezés, nem lakas céljara szolgald helyiség,

akis a tulajdonostarsak kozds tulajdonéba keriil.
onba tartoznak tovabba az épillet tartészerkezetei, azok xészei, az épiilet biztonsigat, a

irsak kozds céljat szolgald épliletrész, épiiletberendezés és vagyontargy abban az eset-
a killén tulajdonban 4116 lakason vagy nem lakas céljara szolgélé helyiségen beliil van,

n kbzelithetd meg. (tv. 1.§ (2) bek.)

tulajdon, a mindenkori kiitdn tulajdonnal rendelkezd tulajdonostarsakat, a B./ pontban

ozott tulajdoni hanyadrészben, osztatlanul illeti meg.
eghatarozdsat figyelembe véve, a k0z0s tulajdonbol kiemelt €s nevesitett, a iervrajzokon I.-

dmai szammal felenralt Hrgyai a kivetkezok:

KASFALY
yazsefvArosi Vagyongazdémodé KA.

. s ) (

Socréyi-Nindsi Emdke  Novbezki Eleondm

serilleti vezetd wrlileti vezald,







fiem lakds céljdt szolgaié helyiségesoport, a kozos tulajdonban 1évé V1. WC hasznalati
dval, melyhez a kbzdsségben marado vagyonrészekbd] 274/ 10.000-ed rész tulajdoni il-
056g tartozik.

ulajdonat képezi és a 7. sz. tirsashaz tulajdoni illetdségéhez tartozik, az
6 okiratban €s a tervrajzon 7. szémmal jeloh Bp. VII. ker. Tavaszmez6 u. 1, sz. alatti
gatlan foldszintjén, a kapualjtd! balra, az elsd bejarath 67 m2 alapteriiletii, asztalosmii-
raktér, WC-bb1 ali6, nem lakds céljét szolgald helyiségcsoport, melyhez a kozosség-
inaradd vagyonrészekbdl 375/ 10.000-ed rész tulajdoni illetdség tartozik.

zsefvirosi Onkorményzat tulajdondt képezi és a 8. sz. tirsashiz tulajdoni illetdségéhez
rtozik, az alapit okiratban és a tervrajzon 8. szdmmal jelolt Bp. VIIL. ker. Tavaszmezd u,
. alatti ingatlan f5z. 2. sz, alatt a folds2inten taldlhatd elészoha, épesd, (10 gi2), vala-
félemeleten taldlhaté szoba, flirdészoba (23 m2) dsszesen 33 m2 alapteriiletii helyi-
ekbdl allé orisklakas, melyhez a kdzdsségben marads vagyonrészekbGl 185/ 10.000-ed
tulajdoni ifletOség tartozik. ’

tulajdonat képezi,_ holtig tart6 haszonélvezeti jogaval terhel-
€s a 9. sz. tdrsashdz tulajdoni illet6ségéhez tartozik, az alapité okiratban és a tervrajzon
zammal jeldlt Bp. VIIL ker. Tavaszmezd u. 1. sz. félemelet 1. sz. alatt taldlhaté 89 m2
texiilet 3 szoba, konyha, kamra, fiirddszoba, WC, elbtér, elészoba helyiségekbél 4lio

akas, melyhez a kozosségben maradé vagyonrészekbbl 498/ 10.000-ed rész tulajdoni
etbség tartozik.

tulajdondt képezi és a 10. sz. tArsashéz tulajdoni illetdségéhez tartozik,
apito okiratban €s a tervrajzon 10. szémmal jelSlt Bp. VIIL ker. Tavaszmez§ u. 1. sz .
2. sz. alatt talalhaté 90 m2 alapteriiletii 3 szoba, konyha + étkezd, flirdészoba, WC,
kedd, elbszoba helyiségekbdl valamint (0,3 m2 alapterillet figyelembevételével) er-
b0l 416 rékiakas, melyhez a kozosségben maradé vagyonrészekbdl 503/ 10.000-ed
2 tulajdoni illetSség tartozik.

dzsefvarosi Onkormanyzat tulajdonat képezi és a 11. sz. tarsashaz tulajdoni iliet6ségé-
tartozik, az alapité okiratban és a tervrajzon 11. szdmmal jelolt Bp. VIIL ker. Tavasz-
6 u. 1. sz. 1. em. 2/a. sz. alatt taldlhaté 36 m2 alapteriiletii 1 és félszoba, eldszoba +
yha, fiirdészoba helyiségekb! 4116 troklakds, melyhez a kézsségben maradé vagyon-
szekbd! 201/ 10.000-ed rész tulajdoni HletGség tartozik.

dondt képezi és a 12. sz. tarsashdz tutajdoni illetdségéhez tartozik, az

ito okiratban és a tervrajzon 12. szdmmal jelolt Bp. VIII. ker. Tavaszmezs u. 1. sz. L

$z. alatt talalhaté 97 m2 alapteriiletii 3 szoba, konyha + étkezd, kamra, flirdészoba,

16szoba helyiségekbsl valamint (0,3 m2 alapteriilet figyelembevételével) erkélybil

0 Sroklakas, melyhez a kdzOsségben maradd vagyonrészekbd! 543/ 10.000-ed rész tulaj-
illetdség tartozik.
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Avant.Immo Mérndki és Igazsagiigyi Szakertsi Kit. T: 06-30/908-1995
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a Budapest VIil. Szazados ut 30/B.
38862/2/A/13 hrsz alatti pincei raktarhelyiségro!
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33,00

108 561

3240 000
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- Bartfai Laszlé
okl. 4. mérndk
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‘ingatianforgalmi igazsag Ugyi szakertd

- Budapest VIll. Szazados it 30/B. 38862/2/A/13 hrsz
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L






vant.immo Mérndki és Igazsagigyi Szakértdi Kft. 3

zdalkodasi Kozpont Zrt. megbizasi keretszerzédése alapjan az
“és lgazsaglgyi Szakertdi Kft. elkészitette a kiviiljegyzett ingatian for-
bérbeadas céljara.

endelkezésre bocsatott adatok valédisagat és teljességét nem vitattuk,
szavatossagot vallal.

gzitésén tul jogi természetli vizsgalat nem tortént.

z ingatlant szemrevételezéssel mindsitettik, mas jelleg(, invaziv, stati-
sgalat nem tortént.

zélyes korlilmények, anyagok eléfordulasat nem rogzitettik, ezekért, illet-
z szilkséges szakértelemert nem visel(ink felelésséget.
meghatarozasanal az ingatlan egészben térténd ériékesitését tételeztitk
hermentes, birtokba vehet6 allapotban értékeltik.

s kizardlag az 1. pontban leirt célra késziilt, barmely egyéb célra tortend
i engedélyezett.

ben szerepl6 érték mindig egy adott idépontra -a fordulonapra- vonatkozik,
agysaga folyamatosan valtozik. A befekteték és tulajdonosok az adott va-
dasdgi, politikai, jogi kdrnyezet véltozasat és az ezekkel 0sszefliggd koc-
Gpontban, Gjabb informécidk birtokaban masként itélik meg. Az értékbecs-
zaki tartalom és koriimények esetén 180 napig hasznélhato fel.

€s tény, ami a szakvéleményben szerepel, legjobb tudomasunk szerint helytal-
kutatasuk soran az elvarhaté gondossaggal jartunk el, de nem vallalunk
yan adat, vélemény vagy becslés pontossagaért, amit masok adtak at ré-

ény kizardlag a megbizo részére készilt, illetéktelenek semmilyen formaban
atjak fel. Nem hozhatok nyilvanosséagra sem a dokumentum részei, sem egé-
t6 elbzetes irasbeli jovahagyasa nélkil. A szakvélemény a Ptk. 86.§ (1-4) bekez-
rvénnyel védett szellemi alkotas.

y készitdje tanusitja, hogy az altala tett megallapitasok igazak, és helytalldak,
getlen, és dijazasa nem fugg a megallapitott értéktdl. A véleményben foglalt
éleményalkotasokat a korlatozé feltételek hataroljak be.

Zartsoros

Aszfalt

Aszfalt

Utcdn

5 percen belill elérhetd
szolgalg bevésarlasi iehetség 5 percen belll elérhetd
Zzeti terhelés Kézepes

220 m*
Sik, épllettel bekeritett

Budapest VIIl. Szézados ut 30/B. 38862/2/A/13 hrsz
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P+F+3em.

1932.

Savalapozas

Tégla

zaré

Bauxitbeton kdzbensd, csapos fagerendas

héjalasa

Magastetd, cserép héjalas

iremrevételezéssel

Gyenge 40 %

ések, sullyedés

Hajszalrepedés, fellileti repedés

Vizes, bejarat 1,90 m

1a

aigrat magasséaga

Kdzlizemi halézatra csatlakoztatva

Koz{izemi halozatra csatlakoztatva

Kazizemi haldzatra csatlakoztatva

Kazizemi halozatra csatlakoztatva

Kézlzemi szolgaltatas

7756/10.000

33,0 m?

2,96 m

Utcai

Jo

Bp. VIII. ker. Onkormanyzat 1/1

Nincs

Kbzizemi halozatra csatlakoztatva, mérdora van

Koézlizemi halézatra csatlakoztatva, vizéra van

Hétarolds elektromos kalyha

Elektromos bojler 40 I-es

Nincs

Kdziizemi haldzatra csatlakoztatva

Kdziizemi szolgaltatas

Nincs

Korszerlitlen

3sek dllapota

Lelakott, vizes, szennyezett

Budapest Vill. Szézados 0t 30/B. 38862/2/A/13 hrsz
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 feliiletképzések

o Pade. . Fal 1 Meglegyiesek

- Jarolap Festett Elektromos kélyha

- Jarélap Festett
Jarblap Csempe + festett Kézmosé

Sarok zuhanytalca, elekt-

romos bojler, WC

Jarélap Csempe + festett

6 tenyezdk Nincsenek

Falnedvesség, penészedés, bedzas, vako-
lat omlas, repedések

Lelakott, rossz miiszaki allapot

Rovar- és patkdnyfertézottség

kelésének modszere

kelok Eurdpai Csoportja (TEGOVA) ajanlasa alapjan az ingatlan jellegére
iaci dsszehasonlito adatokon alapuld érték megallapitas modszerét alkal-
e vettik a 25/1997. (VIIi. 1.), a modositd 32/2000 (VIII. 29) sz. PM, az
M sz. rendelet, az European Valuation Standards (EVS) 2003-2012. évi
any, a Budapest, Jozsefvarosi Onkormanyzat 16/2005. (IV. 20.) és a mddo-
5.) rendelet eidirasait.

ekelése dsszetett feladat. Ezért helyszini szemlét tartottunk, fényképeket
beli téjékoztatast kaptunk, kémyezettanulmanyt végeztink, és az Onkor-
alédtunk. A forgalmi érték megallapitasahoz felhasznaituk a NAV [lletékhi-
ott és az elektronikus szaksajtoban felielhets, valamint a mas szakcégek
Unkre bocsétott arakat, és az Avant.immo Kft. adatbazisanak informacioit.
Vagyonértékeltk szdvetsége (RICS) szerint az OMV (Open Market Value)
erték az, az &r, amely dsszegért egy vagyontargyban vaio érdekeltség mél-
anjogi szerzédés keretében készpénzért a legnagyobb valdszinlséggel elad-
ar csak versenyeztetéssel allapithatd meg.

jlando az eladasra.

targyalasok lebonyolitasahoz figyelembe véve a vagyontargy jellegét, és a
€sszer(} hosszUsagu idStartam all rendelkezésre.

[dGszakaban az érték nem valtozik.

gy szabadon keriil piacra, meghirdetése megfelels nyilvanossaggal torténik.
eltérd specialis vevéi kiilon ajanlatot nem veszink figyelembe.

Budapest VHl). Szézados Ut 30/B. 38862/2/A/13 hrsz
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Avant.Immo Mérnoki és Igazsagligyi Szakértsi Kit,

5.2. Erték szamitasok, helyiség értékelés

1 Enéke!endﬁ 1 3
7 S SN ; R =%“e@*ﬁw‘m=; AR %;gvr“mr 2
R Ao ’;;‘ffz«“’%:&‘ e o A ,‘;:% % ;7_?”." ‘s ;:3; e el ﬁ%i e ~=_',.  -
Gazdasagi tenyezok
Ar (Ft 5400000 | 3500000 | 10100000 | 4500000 | 4000000
informacio forras NAV lileték NAV Hieték NAV illeték NAV flietéx NAV Hiatek
ingatlan atapteriilete (m?) 33,00 67,00 29,00 109,00 44,00 37.00
Fajlagos ar (Ft/mz) 103 694 94 737 120 690 92 561 102 273 108 108
Ingatlan jeliege Pince Pince raklar | Pince raktar | Pince raktar | Pinceraktdr | Pince raktar
Az ar jellege Tranzakeié | Trenzekeid | Tranzakeidé | Tranzakcid | Tranzakcié
10 | Korrekcids tényezd 1.00 1,00 1,00 1,00 1,00
Tulajdonjogi viszony Onkorm, tulsjden Tufajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon Tulajdon
12 | Korrekcids tényezo 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
13 | Eladés/ajanlat idépontja 2017. 2017. 2017. 2017. 2017. 2017.
14 | Korrekcios tényezd 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Korrigalt ar $400000 | 3500000 | 10100000 | 4500000 | 4000000
Korrigalt egységér (FUm?) 103 694 94 737 120 690 92 661 102273 108 108
Helyszini tényezdk
Elhelyezkedés a kertileten bellll jobb jobb jobb jobb jobb
Korrekcios tényez6 0,98 0,98 0,98 0,98 0,98
Az éplilet lokalizacioja, aliapota rosszabb ua. rosszabb ua, ua.
Korrekcids tényezd 1,02 1,00 1,02 1,00 1,00
22 | Elhelyezkedés az épuleten beliil rosszabb ua. rosszabb ua. ua.
23 | Korrekcios tényezd 1,02 1,00 1,02 1,00 1,00
24 | Korrigalt egységar (F¥m*) 103 104 86 593 118 276 94 476 100 227 105 946
25 Eladhatésagi tényez6k
26 | Korszerliség, piacképesseg rosszabb jobb rosszabb va. ua.
27 | Korrekcibs tényezé 1,05 0,98 1,06 1,00 1,00
28 | Hasznalhatdsdg, funkeid, kdzmivek rosszabb jobb rosszabb rosszabb rosszabb
29 | Korrekcids tényezd 1,05 0,98 1,05 1,02 1,02
30 | Miszaki allag r0sszabb jobb rosszabb ua. ua.
31 | Korrekcios tényezé 1,05 0,98 1,05 1,00 1,00
32 | Fajlagos forgalmi érték (Ft/m?) 108 561 111 818 111 320 109 368 102 232 108 065
33 | Szamilott forgalmi énték Ft 3 582 500
34 | Kerekitett forgalmi érték Ft ! :

A felépitmény értéke tartalmazza a tulajdoni hanyad alapjan szémitott nagysagt foldterilet
eértekét is. Az FHB jelentése szerint az ingatlanpiacon az élénkils keres!et miatt a hasznélt
helylsegek ptacan erték nﬁvekedes valoszmusitheté . : v

Budapest VIIi. Szazados Gt 30/8. 38862/2/A_l1 3 hrsz







doni hanyad szamlald 775
doni hanyad nevezd 10600

220
Lito foldtertlet mérete m? 17.05
rulet fajlagos értéke Ft/m? 190 000

Szemrevételezés 2-5 éven helil
Szemrevételezés | Gyenge, vizes 30 % 2-5 éven bellll
Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven beldll
Szemrevételezés | Gyenge 40 % 2-5 éven belil
belsd udvar Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven bel(i
Szemrevétetezés | Kézepes 50 % 5 éven tul
Szemrevételezés | Gyenge 30 % 2-5 éven bellll
Szemrevételezés | Kozepes 50 % 5 even tul
Szemrevételezés | Megfelels 50 % 5 éven it
Szemrevételezés | Gyenge 20 % 2-5 éven belld

Gyenge, falnedvesség, be4zas, repedések 10 %
Gyenge, korszerdtlen, javitandd 10 %
Nincsenek 0%
Gyenge, javitando, feldjitandd 30 %
Nincs 0%
Erintésvédelmi fellilvizsgalat sziikséges 30 %
Budapest Vili. Szazados Ut 30/B. 38862/2/A/13 hrsz , ;E” 7
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Avant.Immo Mérnoki és lgazsagigyi Szakeéntdi Kft. 8

Hozam alapi szamitas DFEV mddszerrel

DFEV médszer az ingatian jévébeni hasznainak és az ezek megszerzése érdekében fel-
riilé kiadasok kiilbnbségébdl (tiszta jévedeiem) vezeti le az értéket. A modszer szerint
armely eszkdz érteke annyi, mint a beldle szarmazo tiszta jovedelmek jelenértéke.

Hozadék elven torténd értékelésnél a hasonlé ingatlanok bérleti dijabdl lehet kiindulni. A ko-
telezd, gondos karbantartast figyelembe vevd bérleti dij mértéke: 30.000.- Ft/ho + afa A bér-
leti dij kifejezi az ingatian piacképességét és értékmddositd tényezbit.

A szamitéas tajékoztato jellegli, részben feltételezéseken alapul.

1 Bérleti dij FtYm%ho
| Alapterilet m?
| Bérleti dij Fttho

- | Kihasznaitsag %

- | Eves bevétel nett6 Ft 324 000

| A tulajdonos fenntartasi kéitségei 2 6 480
1 Menedzselési koltségek 2 6 480

-1 Feldjitasi koltségalap 3 9720

Osszesen Ft 324 000 22 680
“| Eves lizemi eredmény Ft 301 320
| Tokeésitési rata % 5,00

| Tékésitett értek Ft 6 026 400
Mszaki leiras, diagnosztika

A lakéhéz 1932-bn épllt, zartsoros, utcafronti beépitéssel, savalapozassal, szigeteietien,
égetett agyagtégla felmené falazattal, bauxitbeton kézbensd, fagerendas zard fodémszerke-
zettel. Az utcai és a belsé homiokzat vakolt, szinezett, az udvari homlokzat vizes, vakolathi-
anyos. Az épilet tetéhéjalasat, és az ereszcsatornat felljitottak. A badogos szerkezetek hor-
ganyzott acéllemezbdl készlltek. A Iépcsé Ivelt karl, falazatba befogott szerkezet. A laké-
hazban lift nincs. Az éplilet nyilaszardi régi, gerébtokos, fakeretes, egyszeres {ivegezéstiek.
Az eplilet bedllt, a teherviseld szerkezeteken siliyedésre, alaptérésre, a teherbiras csékke-
nesére utald, azonnali beavatkozast igénylé jelek nem lathatok. A lakéhaz altalanos allapota
gyenge, tovabbi folyamatos allagmeg6rzés, karbantartas szitkséges.

A helyiség bejarata az utcarol, a kaputol balra nyllik, fakeretes, egyszeres ivegezés( bejara-
ti ajtajan detektivracs van. A bejarat csak 1,90 m belmagassagu. A pincehelyiségbe 9 db,

nagy fellépd magassagu Iépcsé vezet, a felso jarclap burkolatl, a tobbi acél zartszelvényre
helyezett fa lepcsdfokokbol all. A helyiség falai helyenként a mennyezetig vizesek, a vakolat
omlik. A helyiségben egy hétarolés elektromos kalyha talalhato, villanyéra a lépcséhazban
van. A helyiségben rovar- és patkanyfertézottség nyomai lathatok. Az udvari helyiség falai is
vizesek, a vakolat omlik. A kézmosé mellett a fali csempe levalt. A zuhanyozoban sarok zu-
hanytalca, 40 l-es elektromos bojler és WC talalhaté A feluletképzesek gyenge éllapotuak

sz:getelns felujitanl szukseges o . . v . '

- Budapest Vili. Szazados Ut 30/B. 38862/2/A/13 hrsz.







Lépcsohaz

Udvari homiokzat

Utcai bejaratt pincehelyiség

Budapest ViIl. Szazados Gt 30/B. 38862/2/A/13 hrsz
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Elektromos kismegszaki

Avant.Immo Mernoki és Igazségigyi Szakértsi Kft.
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Falnedvesség, vakolat levalas

Zuhanytalca, WC
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%, Lak4selidegenitési Dokumenticiés Rendszer Jozsefodrosi Onkormanyzat

Tarsashdztulajdont alapité okirat

Budapest, VIIl. ker., Szdzados utca 30/b

1. Altaldnos rendelkezések

.

4rosi Vagyonkezeld KFT. (1084, Bp. Villker. Or u. 8sz), mint az ingatlan keeldje az
antartdsban Budapest VL ker. 2414, szdmu tarsashézt kilonlapon, 38862/2. hrsz. alatt szerepl6,
ri G / alatti és a helyi dnkorményzat kizérolagos
spe2d hézingatiant, amelyet a helyl 6nkorményzat képvisel6testillete elidegenitésre kijeloh - a
LXXVHL sz. it és ill. azt m&dosité 1994. évi XVIL. sz, It. és a 64/1996 (XH. 3.) dnkorményzati rendelet
jefen alapitd okiratban, tovabbid a tdrsashdzakrdl sz6l6 1997, évi CLVIL sz. térvényben és a mellékelt
an foglaltaknak megfelelden térsashézz4 alakitja 4t.

rsashéz kildn tulajdond ingatlanai a kozOs tulajdonba utalt ingatlanrészekbdl howzédjuk tartozd
Gséggel egyitt a vevokkel megkotni tervezelt adds-vételi szerzBdések étrejdttélg tnkormanyzat)
n maradnak.

shdz neve: Budapest VIli, keriilet Szdzados utca 30/b Térsashaz

1l. A k6zG6s és kiilén tulgjdon

az ingatlanrészek ethatéroldsa és meghatérozédsa,
valamint egyes kiilon tulajdoni ingatlanokra nézve elGvasariési jog megéllapitésa

6265 tulajdony ingatlanrészek:

mgilékelt terveken feltiintetett s a miiszaki lefrésban kérulirt

Telek: 220.00 m?;
Kapualj: 10.25 m?%
1 épcsdhéz:

pince: 534 m¥%
faldszint: 9.00 m?;
1. emelet; 11.44 m?
I, emelet; 11.44 m?;
. emelet: 11.44 m?;
padids: 10.00 m3;
Pincel kizlekedé: 1231 m?
Mosdkonyha: 13.58 m%

Budapest VIIL ker., Szdzados utca 30/b
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Lakéselidegenitési Dokumentéciés Rendszer Jézsefodrosi Onkorményzat

ot Fovéaros Jézsefvarasi Onkorményzatot illeti a terveken 5. szédmmal jelék, Budapest VI ker.
"% s26m thrsashdzl killorlapon 38862/2/A/5 hrsz. alatt felvelt, természetben a Budapest Vit
Sy4sados utca 30/b Lem. 2. sz, alatti 1 szobds, 28 m? alapteritetd drokiakds a hozé tartozd
helyiségekkel és a kozos tulajdonbdl 657/10000 hanyad.

éfest Fovaros Joesefvarost Onkorményzatat flleti a terveken 6. szémmal jelolt, Budapest Vill, ker.
/6 szémis térsashézi killonlapon 38862/2/A/6 hrsz. alatt felvelt, természetben a Budapest VIH,
‘Sr5zados utca 30/b Lem. 3. sz. alatli 1 szobés, 37 m? alapterileth ordldakés a howzd tartozd

liékhelyiségekkel és a kozds tulajdonbé! 863/10000 hényad.

japest Fovaros Jézsefvarosi Onkorményzatot llleti a terveken 7. szémmal jeldlt, Budapest Vil ker.
Y477 szam0 tarsashézi killonlapon 38862/2/A/7 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Vil
Spézados utca 30/ l.em. 1. sz. alatti 1 szobds, 37 m? alapterijetd oroklakas a houzé tartozd
khelyiségekkel és a kozos tulajdonbél 857/10000 hényad.

apest Fovaros Jozsefvérosi Onkorményzatot illeti a terveken 8, szédmmal jeldlt, Budapest Vill. ker.
14/8 szémG tarsashézl kilonlapon 38862/2/A/8 hrsz. alatt felvelt, természetben a Budapest Vill.

Srazados utca 30/ Hem. 2. sz. alatti 1 szobés, 28 m? alapteriletl oroklakas a hozzé tartozd
| ékhelyiségelkel és a kozds tulajdonbdl 657/10000 hédnyad.

apest Fovaros Jozsefvarosi Onkorményzatot Hleti a terveken 9. szémmal jelolt, Budapest Vil ker.
14/9 szémnx tarsashézl kilonlapon 38862/2/A/9 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest V.
- “Szazados ulca 30/b lLem. 3. sz. alaitl 1 szobas, 37 m? alapterileti 6roklakds a hozzd tartozd

Hekhelyiségekkel és a kizods tulajdonbdl 863/10000 hdnyad.

dapest Fovaros Jozsefvarosi Onkormanyzatot illeti a terveken 10. szémmal jelok, Budapest Vill. ker.
14/10 szdma tarsashéz kildnlapon 38862/2/A/10 hrsz. alatt felvett, termeészetben a Budapest Viii.
., Szazados utca 30/b fll.em. 1. sz alati 1 szobds, 37 m? alapteriiletd Orbklakas a hozzé tartozd

flékhelyiségekkel és a kozos tulajdonbdt 857/10000 hényad.

Eéhdapest Fovaros Jozselvdrosi Onkorményzatot flleti a terveken 11. szémmal jelolt, Budapest Vil ker.
414/11 sz4m tarsashézi kildnlapon 38862/2/A/11 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Vill.
v., Szézados utca 30/b lem. 2. sz. alatti 1 szobés, 28 m? alapteriiieta oroklakds a hozzd tartozd

mellskhelyiségekkel és a kézds tulajdonbdl 656/10000 hényad.

idapest Fovaros Jézsefvarost Onkormanyzatot illeti a terveken 12. szammal jeldlt, Budapest VHfl. ker.
7414/12 szémi tarsashézi kildnlapon 38862/2/A/12 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Vill,
ker., Szhzados utca 30/ liLem. 3. sz. alatti 1 szobds, 37 m? alapteriletd droklakés a hozzé tartozd
mellékhelyiségekkel és a kazds tulajdonbél 863/10000 hanyad.

Budapest F6véros Jozsefvarosi Onkorményzatot illeti a terveken 13. széromal jelslt, Budapest Vill. ker.
2414/13 szémit tarsashézi killdnlapon 38862/2/A/13 hrsz. alatt felvett, természelben a Budapest Vill.
ker., Szazados utca 30/b pincei, 33 m? alapteriiletd nem lakds céll helyiségesoport (raktér-izlet) a
hozzé tartozé mellékhelyiséaekkel és a kinos tulajdonbot 775/10000 hényad.

Hi. Felhatalmazds

tulajdonnal kepcsolatos elidegenités joga a koegyllés hatdskorébe tartozik. Ebben az esetben is a
!e; az dsszes tulajdoni hényad legalabb kétharmados 16bbségével rendelkezd tulajdonostérsak igenld
taval rendelkezhet sz elidegenitésrdl. Nem idegenithetd el mz épuletszerkezet, az €pllet biztonsdgst
nysagat) szolgdlo, a tulajdonostérsak kozds celjat s526lgalo éptiletrész, éplletberendezés és felszerelési
kkor sem, ha az a kilén tulajdonba tartozd lakéson belilf van.

IV. Mdodositas

alapité okiral maédositasahoz valamennyi Wiajdonostérs hozzdjérulésa szukséges.

&
Lo
Budapest Vil ker., Szézados utca 30/b éf%f
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Baross utca 77. pince mihely (Hrsz.: 35532/0/4/1) Pro perty

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIIL. Ker., Baross utca 77. sz. (hrsz.:35532/0/A/1) alatti, Onkormanyzati tulajdonii

pince miihely forgalmi értékérol

Készitette  : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzek szam: 0345172002

Késziilt : 1 példiényban

Budapest, 2018. februdr 02.

H-1139 Budapest, Vici Gt 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 50 87 E-mail: property@arifton. hu
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIl ker., Baross utca 77. pince mithely (Hrsz.: 35532/0/4/1) Property

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIiZ0

[J dzsefvarosi Gazdalkodasi Kdzpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatosag

MEGBIZAS TARGYA

I Az értékelt ingatlan megnevezése

: miihely

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

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

: Budapest, VIIL. ker. Jézsefvaros, Corvin negyed
: Baross utca 77. pince

Hrsz. : 35532/0/A/1
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : Jozsefvérosi Onkormanyzat
Jelenlegi bérld : nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes
|[ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog
|ERVENYESSEG : fordulénapto} szamitott 180 nap

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO]1

Ingatlan tipusa

Epiileten belilli elhelyezkedése
Kozmil-ellatottsag

Epitési technologia
Alapteriilet

Belmagassag

Eszmei hanyad
Komfortfokozat

Térsashaz telkének teriilete

: mithely

: pince (utcai)

: villany, viz, csatorna, gaz
: hagyoményos, tégla

ERTEKELES

T30m e ptist
123-29m § T
:236/10.000 !
: komfortos |
(1537 m?
3 Budsst, 251 0

lf:rtékelés alkalmazott modszere
Ertékelés forduldnapja

: sszehasonlitd és hozam alapi elemzés
: 2018. februar 02.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték kerekitve
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve

Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad eszmei értéke

Az ingatlan likvidacids értéke

: 72.307,-Ft/m?
: 9.400.000,- Ft

azaz Kilencmillid-négyszdzezer forint

: 4.400.000,- Ft

azaz Négymillio-négyszazezer forint

: 6.800.000,- Ft

azaz Hatmillio-nyolcszdzezer forint

Budapest, 2018. februar 02.

Készitette:

&‘Grif}cﬂ Peyperty K.
....... 439 Bwippesl Vaciut9h.......

AOO%“O Im&‘ 41
lngatlarffﬂréﬁlli‘ﬁi“é}f@kﬁécsld
névjegyzék szam: 03451/2002

H-1139 Budapest, Véci (it 95. Te

l,: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E~-mail: property@grifton.huy

AT

T


mailto:propertv@qrifton.hu

GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., Vill. ker., Baross utca 77. pince mihely (Hrsz.: 35532/0/4/1) Pro perty

INGATLANERTEKELO ADATLAP
1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA
A Jozsefvarosi Gazdilkoddsi Kozpomt Zrt. — Vagyongazddlkodasi Igazgatésag (1084

' Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1082 Budapest, Baross utca 77. szam
. alatti, 35532/0/A/1 hrsz- pince mihely értékelésével.

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

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfeleloen az értékelés késziilt

Az ingatlanértékelé adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentéaldsi formaban tort€nd

megdllapitasa. A vonatkozo — a Magyar Ingatlanforgalmazék Szovetsége szakmai bizottsdga altal

kidolgozott - ajanlasoknak megfelelden, az abban meghatdrozott eljdrasokat kovetve, az
! Allbeszksz Ertékeldk Eurépai Csoportja (TEGOVA) szakmai utmutatasai szerint, az ingatlan
E jellegére tekintettel a piaci adatok dsszehasonlité elemzésén alapulé modszert és a hozam alapu

modszert alkalmaztuk. Az értékelésné] figyelembe vettiik a 25/1997. (X1.1.) PM és az 54/1997.
! (XL.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi Onkormanyzat specialis kitételeit is. Az ingatlanok
ériékesitése nem a szabad piacon térténik, az eladd nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott
; modszer és a levont kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban és irdnymutatisokban
! rogzitettek figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értenddk.

2.2. A szakértéi jelentésben haszndlt értékformdk, médszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatosségaira, tovabba az értékelés céljara az értékelési

gyakorlatban hasznalt eljarasok kozill a vizsgalt ingatlan esetében a piaci informéciok elemzésére
épiil6 dsszehasonlité médszert, illetve a hozam alapt megkozelitést alkalmaztuk.

5
! 2.3. Helyszini szemle és idopontja
% Helyszini szemle idépontja : 2018. januér 30.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok
- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. januar 24.)
- tarsashaz alapito okirat (részlet)

- tarsashdzi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrél fényképfelvételek késziiltek, melyeket meli€kletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, Véci 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., VIl ker., Baross utca 77. pince mithely (Hrsz.: 35532/0/4/1) Pro perty
3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
3.1. Ingatlan-nyilvéntartdsi adatok
Telepiilés : Budapest, VIIL ker,
Besorolas : belteriilet
Cim : Baross utca 77. pince
Helyrajzi szam  : 35532/0/A/1
Megnevezése : mithely
Teriilet 1 130 m? )
Tulajdonos (0k)  : Budapest Jozsefvarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek T—
Terhek P

3.2, Az ingatlan elhelyezkedése, ditaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VI keriiletében, Jozsefvaros, Corvin negyed elnevezési
vérosrészben, a Baross utcaban, a Horvdth Mihaly tér és a Leonardo da Vinci utca kozdtt 1évé
tarsashaz pincéjében taldlhato. Kornyezetében régebbi s ljabb épitésil, tarsashazas és lizleti c€ld
ingatlanok talalhatéak, a foldszinten és a pincében tobbnyire iizlethelyiségekkel, mithelyekkel,
raktarakkal. A tarsashdz és a vizsgdlt ingatlan is kdzmives. Tomegkozlekedéssel a kdmyéken
kizlekedd trolibuszokkal és autébuszokkal érhetd el. Személygépkocsival legkdnnyebben a
Horvath Mihaly tér fel6l kdzelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1920-as évek

Ingatlan tipusa  : tarsashéz

Epitési méd : hagyoményos, tégla

alapozas : savalap, allapota nem ismert

szigetelés . bitumenes lemezszigetelés, dllapota nem ismert
tartoszerkezet : tégla szerkezet, kozepes éllapotl
fodémszerkezet  : acélgerendds, kdzepes édllapoti

falazat : tégla szerkezet, kdzepes dllapota

tetoszerkezet : nyeregtets, megfeleld allapoti

héjazat : cserép, megfeleld dllapotd

kiilsé feliletképzés: kdporos vakolat, j6 allapotd

Ertékelt ingatlan

kitlsé nyilaszarok : fémszerkezeti ajté és ablakok, gyenge-kozepes allapotiak
belsd nyilaszarok : fa- és fémszerkezeti ajtok, gyenge-kozepes allapotiiak
padozat, burkolat : beton, megfeleld allapotl

belsé felilletképzés: vakolt, csempézett falak, gyenge-kozepes llapotu
gépészet, holeadodk: gazkonvektor, cirkd,

H-1139 Budapest, Véci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@agrifton.hu
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIII, ker., Baross utca 77. pince mihely (Hrsz.: 35532/0/4/1) Pro perty

Az értékelt ingatlant magaba foglalé épiilet az 1920-as években épilt, hagyoméanyos tégla
szerkezettel, pince + foldszint + 5 emelet + tetdtér kialakitdssal. A vizsgilt ingatlan a Baross
utcdban, a Horvath Mihdly tér és a Leonardo da Vinci utca kozott 1évé tarsashdz pincéjében
taldlhatd. A vizsgélt ingatlan a tarsashaz bels6 udvararél kézos pincelejarén keresztill kézelithetd
meg.

Az ingatlan 1 nagyobb mihelyt, 2 kisebb raktérat, iroda-mithelyet és mosdd-zuhany helyiséget
foglal magaba, melyek belmagassiga 2,3 ~ 2,9 m. Mindkét raktarhelyiség néhany lépcsével
magasabban van, mint a mithelyteriilet padozata.

Bejarati ajtaja és udvari ablakai fémszerkezetiiek, gyenge-kdzepes allapotiiak. A belsd ajtdk fa- és
fémszerkezetitek, gyenge-kozepes allapotiak. A beton padozat megfeleld 4llapotd. A falak
vakoltak, csempézettek, gyenge-kozepes 4llapotuak. A fiitést és a meleg vizet, cirké és
gazkonvektor biztositotta.

A vizsgalt ingatlan a szemle idején tres volt.

Osszességében az ingatlan gyenge-kozepes miiszaki dllapotban van.

3.4. Alapteriileti adatok

A vizsgalt ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, részben ellenérzott alaprajz alapjan,
kerekitve kerllltek meghatdrozdsra. Az eltéré kialakitas és funkcié kovetkeztében az egyes
funkciondlisan és teriiletileg, illetve késziiltségben elhatarolhato épiiletrészek alapteriileteit a
szamitott hasznos alapteriiletben eltérd sillyal vettiik figyelembe.

helyiségek
. helyiségek nettd redukdlt/nettd redukalt
Helyiség-megnevezés alapteritlete, m | teriilet ardnya % | alapteriilete,
m’

[ngatlan helyiségei
Miihely 81,00 100% 81,00
Iroda 16,01 100% 16,01
Raktar 15,28 100% 15,28
Raktar 14,25 100% 14,25
Mosdé 3,16 100% 3,16
Osszesen 129,70 129,70
Alaprajz szerinti, helyszinen ellenfrzitt teriilet (mz) 130,00 130,00
Tulajdoni lap szerinti teriilet (mz) 130,00 130,00

Az értékmeghatarozas sordn figyelembe vett redukalt alapteriilet ésszesen: 130,0 m2,

L
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GRIFTON

Lrtékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Baross utca 77. pince mihely (Hrsz.: 35532/0/4/1) Pro perty

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

4.2, Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapi elemzéssel

A bérleti dijbél szarmazd éves bevétel nagysdgét az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utdn vehetjik figyelembe. A bérleti dijat a kdmyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 740 Fym*ho értéken becsiiltiik meg. A kapacitis kihasznaltsagot 75 %-ra
terveztitk.

A hazai gyakorlatban &ltaldnos bérleti konstrukciok alapjan a bérbeaddt terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositas és a fenntartsi alap képzése. Az tizemeltetés-
energiacllatds koltségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik at. Az tizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszeriisitettlk. A kozvetlen t6késités
modszerénél egyetlen évre vonatkozdan becsiilt jovedelmet szdmitunk 4t értékmutatéva. A
VIngaIt ingatlan esetében 8,5 %-o0s tOkésitési ratat alkalmaztunk.

& Hasonlité adatok Méret (m?) Bértet dij Ftho &m‘::;nﬁzfu a
1. Raktar, pince, Baross utca , ‘e ....04 39000 975
2 Raktdr, pince, Bacsé Bélautca 11000 80000 600
3.Rakiér, pince, Szigonyutea ' 33 30000, 909
4. Raktar, pince, Tomé utca b9 480000 505
5. Raktar, pince, Ulii at | 186 130 000. 698
Atlag bérleti dj FYm’/hé 740
korrekcio 0%
Korrigalt bérleti df Fym/ho 740
Megnevezés : : '~ Adatok, értékek
A berietileq hasznosithatoteriet 1 b 430
Lehetséges | bérlets bevétel Ft!ho T e . 96200
Lehetséges berletibevétel Ft/ey 1 1 1154400
Tervezhet6 kihasznaltsag, % f 75%
Figyelembe vehetd bevétel, Ft : 865 800
Kiadasok, Ft L o
A tu!ajdonos fenntartasi koltségei, abevétel3%-a . 25974
Menedzselési kdltsegek, abevétel3%-a 1 . 1 25974
Feltijttasi kbitségalap a bevétel 4 %-a : E ? , 34 632
Kalkulathato koltségek dsszesen, Ft 86 580
Eves lizemieredmény, Ft . . 779 220
Tékéshési rata o N 8,5%
Tokésttett érték, Ft o - , ; 9167 294
Befektetési kiaddsok ' . : 400 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft : 8 767 294

Tokésitési rita becslése: %

Kockazatmentes kamatidb 2,5
Orszag kockézat L1
Ingatlanpiaci kockdzat 2,0
Ingatlan tipus kockézat 2,9

H-1139 Budapest, Vaci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 {1) 270 90 87 E-mail: property@aqrifton. hy
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Baross utca 77. pince mihely (Hrsz.: 35532/0/4/1) Pro perty

4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd foldteriilet értékének sydmitdsa

Az eszmei hanyadhoz tartozd telekértéket a piaci adatok alapjan allapitottuk meg.

Teleknagysig (m’) 1537
Eszmei hdnyadok a tarsashdzban dsszesen 10 000
Abetétre jutd eszmei hényad 236
Albetétre juto telekhanyad (m” 36
Atlagos, fajlagos telekérték (Ft/m’) 120 000 a

4.4 A tirgyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitisa

A piaci 8sszehasonlitdson alapulé megkozelitésre vonatkozoan az a véleményiink, hogy
megfelelé szamu adat 4llt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az ¢ modszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessiik. A hozamalapli megkozelitéssel végzett szamitasok soran
prognosztizltuk a bérbe adhaté terilletek hasznositdsabol realizalhato arbevételt. A
hozamszamitds azoknak a tulajdoni elénydknek a jelenlegi értékét titkrozi, amelyekért egy
befektetd hajlando fizetni, a piaci szerepl6k érdeklGdése viszont nehezen szamithaté ki, Az
eldbb emlitett tényez6k miatt a két értékelési modszer eredményét 70-30 %-os sulyozéssal

vettitk figyelembe.
Piaci dsszehasonlité Hozam-alapl becslasssl
modszerrel szamitott érték, Ft szamitott érték, Ft
Sulyozas 70% 30%
9 700 000 _ 8 800 000

Az ismertetett médszerrel és feltétellel a 1082 Budapest, Baross utca 77. szam alatti,
35532/0/A/1 hrsz-a pince mithely jelenlegi piaci értékét:

9.400.000 Ft-ban,
azaz
KilencmilliG-négyszazezer forintban

hatéroztuk meg.

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

—_seifen Property KL
Budapest, 2018. februdr 02. 120 b lerpeal, V401 1 95.
4 -
észa’:m:?’zﬁ :
‘'otonyi Kerenc
Ingatlanforgaimi értékbecslo
névjegyzék szam: 03451/2002

“. H-1139 Budapest, Véci ut 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@griftan.hu
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIl ker., Baross utca 77, pince mihely (Hrsz.: 35532/0/4/1) Pro perty

5. Specidlis feltételezések, korlitozdsok

A megéllapitott érték az ingatlan forgalomkeépes, bekoltozhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapotu tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értekeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezé ingatlanhoz semminemi személyes
¢s anyagi érdekeltsége nem fizédik, az 4altala meghatérozott érték semmilyen
dsszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagéval.

Az érteékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és irasbeli
informdciok alapjan készitettiik el. A Megbizé az altala szolgaltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valédisagat szavatolja.

gy a Megbizd 4ltal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulméanyozésan tilmenden jogi természetii vizsgdlatot  (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetit
korlatozasarél a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de ezért
felel6sséget nem vallalunk.

A rendelkezéstinkre bocsatott adatok és informéciok, melyeket az értékelés soran
felhaszndltunk, tudomdasunk szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes  kord
ellendrzéstiket nem volt médunkban elvégezni, ezért felelésségiink e vonatkozisban
korldtozottnak tekintends. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatdsat szolgaljak.

Megbizo tudomdsul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizé
adatszolgéltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fenndllo, de szemrevételezéssel nem
¢szlelhetd értékbefolydsold tényezékért az értékeld felelosséget nem vallal (pl.:
épiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb, problémaék).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magdban foglalja az épiilet rendeltetésszerii
hasznalatahoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkciéhoz kapcsolddo telepitett vagy mobil eszkozok értékeét.

Az értékelés iddpontja 2018. februar ho, a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kellé pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai moédosithatjak, illetve
ervénytelenithetik a szakértéi vélemény forgalmi értékre vonatkozo megallapitasait, ezért
az értékelés fordulonapjat kdvetd 6. honapon til t6rténd felhasznalds esetén a megadott
érték feltilvizsgalata indokolt.

Az éltalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a Megbiz6 altal
megjeldlt célra tdrténd felhasznaldsban érvényes.

H-1139 Budapest, Véci Ut 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hy {
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Evtékelt ingatlan: Bp., VI, ker., Baross utca 77. pince mithely (Hrsz.: 35532/0/4/1) Pro perty

MELLEKILETEK

Tulajdoni lap
Téarsashaz alapité okirat (részlet)
Térsashazi szintrajz (részlet)
Fényképek
Térkép

H-1139 Budapest, Véci 4t 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hu
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap

Budspest Foviros Kenminyhivatala XI. Xerilleti Hiveala
Budhapest, 1., Budafoku Ut 59. 1519 Budapest, P 415
News biteles tulajdani lap » Teljes msolat
Megrendelés szime 8000004/45717/2018

Nem hiteles tulajdoni lap

Nem hiteles tulajdoni lap

2018.01.23
BUDAPEST VIII.KER.
Belterdilet 35532/0/A/1 holyrajzi szém
1082 BUDAPEST WIIY.HER. Baroms utca 77, pincemziot. “felillvizegilad alatt®
LRESE

1. Az agyéh dnillé ingatlan adatai:
negaeveds turilet smzchik nidna exzmas hanyad tulajdoni £y

n2 eginz/ 4l

ndhely 13¢ g 0 23671000
B8ejagysd tatdrorat: 999989/1999/

2. bejagy:d hatérozat: 194%69/1993/1993 09.20

Taxmashiz
Az dadllé ingatlaahoz tartosnak ar ala pitd okiratban meghatiro: ot €5

BRESZ

1. tolajioas hinysd; 1/
bejegyzé batérosat, exkerési idd: LE6332/1993/1993.07.05
jogein: aradeti Ealvétel  194869/199371993 9.0
jogcimi 1991, 4vi XXXIXZ. tv. 3. § 166332/%993/1993.07
jogéllée: tulajdonas
advs XOZSEFVARCSI SHNDRMANYZAT
cim: LUB2 RUDAPESY .VIXI.KER. Baroms utca 65-67

domni lap

Nem hiteles tulajdoni lap
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Nem hiteles tulajdoni lap Nem hiteles tulajdoni lap
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Viros FM Kft. Lak4selidegenitési Dokumentdciés Rendszer

Budapest, VIlL.ker. Baross u. 77.
(Hrsz.:35532, tul.lapsz.:940)

1993
Budapest VIIi. ker. Onkorményzat
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" Viéros M K. Lakdselidegenitési Dokumentéciés Rendszer Jézsefodrosi Onkorményzat

Tarsashdztulajdont alapité okirat

Budapest, Vill.ker. Baross u. 77.

1. Altalinos rendelkezések

Jézsefvérosi Ingatlanok Onkormanyzats Kezels Véllalata (1082. Bp. Vili.ker, Or u. 8.52.), mint a2 ingatlan
kezeiSje az Ingatiannyivéntartasban Budapest VIiL. ker. 940 szému tlajdoni lapon, 35532 hrsz. alatt szerepls,

elidegenitésre kijeldit -2 32/1969 {1X30.) Korm. sz. rendelet 2.$ (2) bekezdésében foglalt rendelkezése alapjén-
a jelen alapitd okiratban, tovabb4 az 1977. évi 11. s tvr..ben é&s 8 meliékeit a!aprajzokbﬂ-fogiaitaknak
megfeleiden tdrsashézzs alakita 4t.

A térsashdz kildon tulajdond ingatlanal a kéeds tulajdonba utait ingatlanrészekbs) hozzdjuk tartoed

tulajdont illet6séggel egyiitt a vevSkkel megkdini tervezett adés-vételi szerzédések letrejoittéig dnkormanyzati
tulajdonben maradnak,

1. A k6z6s és kiilén tulajdon
az ingatlanrészek elhatdrolésa és meghatsrozdsa,

valamint egyes kalon tulsjdon ingatlanckra nézve el6vasaridsi jog megéllapitisa
A. K625s tulajdonii ingatlanrészek:

1. A tulajdonostirsak kézss tulajdondban maradnak:
& mellékelt terveken feltGntetett és a miiszaki leirdsban koralirt

L Telek: , 1537 m2
L. Pincei kzlekedék: 174.80 m2
. Pincerekeszek: 346.20 m2
V. Pincelejéré iépess: 13.90 m2
V. Félépcshaz (16.70+6%23.80m2); 159.50 m2
Vi, Melléklépcsohéz (6*12.58 +9.98m2): 85.46 m2
Vil Kapualj: 30.12m2
VIl ElSlépess: 330 m2
X Kozlekeds (7.10+8.50+8.50+8.10+ 8.50m2): 40.70 m2
X. Aljér6 (6*10.32m2): 61.92 m2
Xl. Fuggdfolyosdk (5%79.50m2): 397.50 m2
X, Légakndk (20.14+1 .80m2): 21.94m2
Budapest Vill.ker. Baross u. 77. Loldal
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%ros M Kf. Lakéselidegenitési Dokumenticiés Rendszer Jézsefodrost Onkorminyzat

B. Kiilén tulajdond ingatlanok

Az egyes tulajdonostdrsak kildntulajdondba keriinek a kdvetkezd, természetben megosziott
helyiségegylittesek azok tartozékalval, tovdbba a kozos tulajdoni ingatlanrészekbdl hozzdjuk tartozd

tutajdoni illetSséggel egyiitt.

1. A Budapest Féviras Jozsefvirosi Onkorményzatot illeti a terveken 1. szémmal Jeloit, Budapest Vill.ker.
l/ 940/1 szami tulajdont lspon 35532/A/1 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Vill.ker. Baross u,
77. pince-i, 130 m2 alaptertletd miihely a hozzé tartozd mellékhelyiségekkel és a kdzos tulajdonbdl

237/10000 hényad.

2. A Budapest Févéros Jozsefvarosi Onkorményzatot Hleti a terveken 2. seémmal jeioi, Budapest VilLker.
940/2 szdmi tulajdoni lapon 35532/A/2 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Vill.ker. Baross vu.
77, pince-i, 45 m2 alapterilet(i raktér és a kézds tulajdonbél 82/10000 hényad.

3. A Budapest Févaros Jéesefvdrosi Onkorményzatot illeti a terveken 3. szémmal jeldl, Budapest Vill.ker.

. 94073 s28m0 tulajdoni lapon 35532/A/3 hrsz. alatt fgivett, természetben a Budapest Vil ker. Baross u.

o~ 77 fsatpincel, 81 m2 alapteriletd izlet, két portéllal, pincei raktdrral, a ho tartozd
mellékhelyiségekkel, és a kizds tulajdonbdt 149/10000 hényad.

Y . .
/4. A Budapest Févaros Jézsefvarosi Onkarményzatot fieti a terveken 4. ssémmal jelSit, Budapest Vill.ker.
\./ 940/4 s2dmi tulajdoni lapon 35532/A/4 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Vill.ker. Baross u.
77. fszt-i, 22 m2 alapteriileti: Gzlet a hozzé tartozs portéllal, és a kdzds tulajdonbdl 41/10000 hényad.
SN ~—
\ 5j Budapest Févéros Jézsefvdrosi Onkormanyzatot illeti a terveken 5. szammal Jeldlt, Budapest Vill.ker.
o/ 940/5 szému tulajdoni lapon 35532/A/5 hrsz. alatt felvett, természetttén a Budapest VilLker. Baross u.
7. ram..{@mz alapteriletii Ozlet a hozzs tartozd portéilal és a kézos tulajdonbdl 45/10000 hényad.

6. A Budapest Fovéros Jéesefvarosi Onkorményzatot iilel a terveken 6. szsmmal jelsl, Budapest Viliker.
940/6 s28mi tulajdoni lapon 35532/A/6 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Viil.ker, Baross u.
77. Istt-pincel, 169 m2 alapterlilet(i tziet, pincei raktarakkal,a hozzé tartoz6 mellékhelyiségekkel,

galéridval, portalokkal és a készts tulaldonbdi 309/10000 hényad.

7. A Budapest Févéros Jézsefvérosi Onkarmdnyzatot illeti a terveken 7. szémmal jeidit, Budapest Viil.ker.
940/7 s2émi} tulajdoni lapon 35532/A/7 hrsz. alait felvett, természetben a Budapest Viil.ker. Baross u.
77. fs2t. 1/a.s2. alatll 2 szobds, 41 m2 alapteriiletil droklakés a hozé tartozé mellékhelyiségekkel és a

kdzs tulajdonbdt 75/10000 hanyad.

8. A Budapest Févéaros Jozsefvérosi Onkorményzatot illet! a terveken 8. stdmmal Jeldit, Budapest Vilii.ker.
940/8 szdmy tulajdoni lapon 35532/A/8 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Vill.ker, Baross u.
77. fszt. 1.5z, alatti 1 szobds, 38 m2 alapteriletii dréklakds a hozzé tartozé mellékhelyiségekkel és a

ko20s tulajdonb6l 69/10000 hényad.

9. A Budapest Févéros Jézsefvérosi Onkorményzatot Hlleti a terveken 9. szémmel jeldlt, Budapest Viilker,
940/9 szdm tulajdoni lapon 35532/A/9 hrsz. alatt felvelt, természetben a Budapest Vill.ker, Baross u.
7. fszt.2.52. alatti 1 szobés, 35 m2 alapterilett oroklakds a hozzd wartozd mellékhelyiségeikel és a

kazds tulajdonbd! 63/10000 hinyad.

10. A Budapest Févaros Jozsefvdrosi Onkorményzatot Hlieti a terveken 10. szammal jeldtt, Budapest Villker.
940/10 szdmi tulajdoni lapon 35532/A/10 hrsz. alatt felvett, természetben a Budapest Viil.ker. Baross
u. 77. fszt.3.52. alatti 2 szobés, 53 m2 alapteriiletii droklakés a hozzé tartozé mellékhelylségekkel és a

kézs tulaidonbd! 97/10000 hinyad.

11. A Budapest Févéras J6zsefvirosi Onkorményzatot illeti a terveken 11. szdmmal jelalt, Budapest Vill. ker.
940/11 szémd tulajdoni lapon 35532/A/11 hrsz. alat! felvett, természetben a Budapest Vill ker. Baross
u. 77, fsze.d.s2. alatti 1 szobds, 35 m2 alapteriletd orklakds a hozzé tartozd mellékhelyiségekke! és a

kdzos tulajdonbdl 65/10000 hényad.

12. A Budapest Févéros Jézsefvarost Onkorményzatot illeti a terveken 12, sedmmal jelolt, Budapest ViiLker.
940/12 szémui tulajdani lapon 35532/A/12 hrsz. alatt felvelt, természetben a Budapest Vil.ker. Baross
u. 77. fs2t.5.s7. alatti 2 szobds, 63 m2 alapterilletd droklakés a hozzd tartozd mellékhelyiségekkel és a

kozds tulajdonbdi 115/10000 hényad,

Budapest VilL.ker. Baross u. 77. 3.oldal
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Kdmyezet, utca

Térsashaz utcai homlokzata Tarsashaz bejarata f

Tarsashéz kapualja Tarsashéz udvara

2018. janudr 30. p
4




Belsé udvar Lejdrat a pincébe

Pincei el6tér A vizsgélt ingatlan bejarata

A vizsgalt ingatlan bejérata Mihely

2018. januar 30,



1082 Budapest, Baross utca 77. pince mihely Hrsz.: 35532/0/A/1

Miihely Iroda+miihely

Raktar] Raktar2

Iroda - miihely Gazkonvektor

2018. janudr 30.




Elotérben 1évd gazora

2018. januér 30.
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VI ker., Lujza wtca 5. foldszinti fizlet, (Hysz.: 35357/0/A/1) Property

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIII. ker., Lujza utca 5. szdm (hrsz.:35357/0/A/1) alatti, 5nkorményzaﬁ

tulajdoni foldszinti fizlethelyiség forgalmi értékérdl

4 4N A M MM am

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

Késziilt : 1 példdnyban

Budapest, 2018. februdr 2.
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp.. VIIL ker., Lujza utea 3. Jfoldszinti zlet. (Hrsz.: 35357/0/471) Pro per ty
GRTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEXEROL
MEGBIZO
Jozsetvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdélkodési Igazgatdsag J
MEGBIZAS TARGYA
[& értékelt ingatlan megnevezese - iizlethelyiseg _J

AZ INGATLAN CIME £S AZONOSITASA
Telepiilés (varos, keriilet, varosrész)
Utca, hazszam, emelet, ajtd

- Budapest, VIIL ker. Magdolna negyed
: Lujza utca 5. foldszint

Hrsz. : 35357/0/A/1

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos - VL Keritleti Onkormanyzat

Jelenlegi bérlo . nines

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

[ERTEKELT ERDEKELTSEG - tulajdonjog )

- fordulonaptol szamitott 180 nap

[ERVENYESSEG

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Egaﬂan tipusa : {izlethelyiség
Epiileten beltili elhelyezkedése . f5idszint (utcai)
Kozmii-ellatottsag - villany, viz, csatorna, gaz
Epitési technologia . hagyomanyos. tégla
Alapteriilet 122 m? Hewgiy
Belmagassag . 4,1 méter
Eszmei hanyad : 143/10.000 ;
Komfortfokozat : komfortos ! / { /
Tarsashaz telkének terlilete . 756 m? gl

ERTEKELES

f_f.nékelés alkalmazott modszere
Ertékelés fordulonapja

1
- ssszehasonlitd és hozam alapa elemzés

- 2018. februar 2.

MEGALLAPITOTT ERTEK
Fajlagos forgalmi érték kerekitve
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve

Az ingatianhoz tartozd telekhanyad eszmei érteke

Az ingatlan likvidacios értéke

- 318.182,-F/m’
: 7.000.000,- Ft
azaz Hétmillid forint
: 1.300.000,- Ft
azaz Egymillié-hdromszcizezer forint
: 5.400.000,- Ft
azaz Otmillié-négy

Budapest, 2018. februar 2.

11139 Budapest, Vaci it 95. Te).

Készitette: AN

: 436 (1) 270 90 86 Fax: +36

Ingatianforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 03451/2002

(1) 270 90 87 E-mail: Qroger’gyjo‘.grifton.hu
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIII ker., Ly

iza utca 5. foldszinti iizlet. (Hrsz.: 35357/0/4/1)

GRIFTON
Property

INGATLANERTEKELO ADATLAP

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jézsefvéyosi Gazdélkodasi Kozpont Zrt. — Vagyon
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kift.

gazdilkodasi Igazgatosig (1084
-t a 1086 Budapest, Lujza utca 5.

szam alatti, 35357/0/A/1 hrsz-4 f5ldszinti izlet értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan
megdllapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabalyzat, jogszabdly,

Az ingatlanértékeld adatlap a forgalmi ért€k egys

megallapitasa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgal
16en, az abban meghatarozott eljarasokat

ortja (TEGOVA) szakmai Otmutatésai

bizottsaga altal kidolgozott - ajanlasoknak megfele
Kovetve, az Alideszkoz Ertékelok Europai Csop
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci ada
médszert és a hozam alapi modszert alkalmaztuk.
25/1997. (X1.1) PM és az 54/1997. (X1.1) F
Onkormanyzat specialis
torténik, az eladd nincsen eladasi kényszer alatt.
kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyo

figyelemb

2.2, A szakértéi jelentésben haszndlt értékformik, mo

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira,

értékelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kozil a
informaciok elemzésére €pild dsszehasonlitd
megkozelitést alkalmaztuk. '

2.3. Helyszini szemle és iddpontja
1 2018.

Helyszini szemle iddpontja

2.4. Felhaszndlt dokumentumok

forgalmi értékének és likviddcios értékének a

amelynek megfelelien az értckelés késziilt

zerlisitett dokumentalasi formaban térténd

mazok Szovetsége szakmai

tok osszehasonlitd elemzésén alapuld
Az érickelésnél figyelembe vettik a

M sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Litételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon

Az alkalmazott modszer €s a levont
kban és iranymutatasokban rogzitettek

evételével, az ott meghatarozottak szerint értendok.

dszerek megnevezése
tovabba az értékelés céljira az

vizsgalt tizlethelyiseg esetében a piaci
modszert, illetve a hozam alapl

januéar 30.

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. januar 24.)

. tarsashaz alapité okirat (részlet)
. tarsashézi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrol fényképfelvételek ké

sziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, Véaci it 95. Tel.: +36 (1) 270

«;'7("
90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-maik: ropertyarifron.iy ;f/"”
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GRIFTON

Er1ékelt ingatlan: Bp., VIL ker., Lujza utca 5. foldszinti tizlet. (Hrsz.: 35357/0/4/1) Property

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvintartdsi adatok

Telepiilés : Budapest, VIIL ker.

Besorolas : beltertilet

Cim : Lujza utca 5. foldszint

Helyrajzi szam 353 57/0/A/1

Megnevezese : Uzlethelyiség

Terlilet 22 m?

Tulajdonos (ok) : VIIL ker. Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hényad
Széljegyek D

Terhek P~

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VI keriiletében, Magdolna negyed elnevezést
vérosrészben, a Lujza utcéban, a Magdolna utca és a Teleki tér kozotti 1€v6 tarsashaz
foldszintjén talathatd. Kornyezetében régebbi és Ujabb épitési, tarsashazas és iizleti célu
ingatlanok talalhatoak, a foldszinten és a pincében tobbnyire iizlethelyiségekkel,
miihelyekkel, raktdrakkal. A tirsashaz és a vizsgdlt ingatlan is kozmives.
Tomegkozlekedéssel a kdrnycken Kkzlekedd trolibuszokkal, autobuszokkal és villamossal
érhetd el. Személygépkocsival legktnnyebben a Magdolna utca fel6! kozel ithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1930-as évek

Ingatlan tipusa : tarsashédz

Epitési mod : hagyoményos, tégla )
alapozis : savalap, dllapota nem ismert

szigetelés - bitumenes szigetelés, allapota nem ismert
tartoszerkezet - tégla szerkezet, kbzepes allapotl
fodémszerkezet  : acélgerendas, kdzepes allapoth

falazat : tégla szerkezet, kozepes allapotl
tetdszerkezet - nyeregtetd, allapota nem ismert

héjazat : cserépfedés, allapota nem ismert

killsé feliiletképzés: kdporos vakolat, gyenge allapotd

Ertékelt ingatlan

kiilsd nyilaszarok : fémszerkezetli ajtok, kozepes allapotban

belsd nyilaszarok : faszerkezetl ajtok, kozepes allapotban

padozat, burkolat : beton, jarolapokkal burkolt, jo-kozepes dllapotban
belsé feliiletképzés: vakolt, festett és csempézett falak, kozepes allapotban
gépészet, holeaddk: -

&
4
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Evikelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Lijza utca 3. foldszintl dzler. (Hrsz.: 35357/0/4/1) Property

PR

Az értékelt ingatlant magaba foglald épilet az 1930-as években épiilt, hagyomanyos tégla
szerkezettel, pince + f5ldszint + 3 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan a Lujza
utcaban, a Magdolna utca és a Teleki tér kozotti 1€vo tarsashaz foldszintjén helyezkedik e,
‘a Lujza utca feldl snalloan kozelithetd meg.

Az ingatlan Uzlettérbdl és ebbd] levalasztott vizesblokkbol all. A belmagassag 41 m A
vizsgalt ingatlan a szomszédos 2-es albetét jelzésii {izlethelyiséggel meglévo ajtoval
sszenyitott. Minden k6zmii adott. A bejérati ajtok fémszerkezetiiek, kozepes allapotiak. A
belsd ajtok faszerkezetliek, kzepes allapotuak. A padozat beton, jarolapokkal burkolt, jo-
kozepes allapotil. A falak vakoltak, festettek, csempézettek, kozepes allapotaak. L
Gépészeti berendezést és holeaddt nem talaltunk. B

Az ingatlan a szemle sorén iires volt.

Osszességében az ingatlan kozepes miiszaki allapotban van.

 3.4. Alapteriileti adatok

" Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellendrzott alaprajz alapjan, kerekitve

keriiltek meghatérozdsra. Az eltérd kialakitas és funkcio kovetkeztében az egyes
" funkcionalisan és teriiletileg, illetve késziiltségben elhatarothato épitletrészek alapteriileteit
~.a szamitott hasznos alapteriiletben eltérd sullyal vettitk figyelembe, N

helyiségek
. vaeiyiség-megnevezés helyiségek nettf reduk dlt/nettd redukalt
alapteriilete, m teriilet arfnya % | alapterilete,
. ml
" {Ingatlan helyiségel
- {Udet 14,76 100% 14,76
- |iroda 3,86 100% 3,86
. |Raktar 3,1 100% 3,11
1Qsszesen 21,73 21,73
~ [Ataprajz szerinti, helyszinen ellendrzott terillet (m’) 21,73 21,73
* |Tutajdoni lapszerinti teriflet (m) 22,00 22,00

- Az értékmeghatirozas soran figyelembe vett redukalt alapteriilet dsszesen: 22,0 m?

Lo
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GRIFTON

Eviékelt ingatlan: Bp., VIII ker., Lujza utca 5. foldszinti izlet. (Hrsz.: 35357/0/A/1;P roperty

A likvidacios érték megallapitasanal gyors szabadpiaci értékesitést feltételeziink. A
megbiz6 kifejezett kérésének és igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlanndl a gyors
szabadpiaci értékesités miatt -30% korrekciét alkalmaztunk a likvidacids értek

meghatarozéasénal.

4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapa elemzéssel

A bérleti dijbol szdrmazo éves bevétel nagysdgat az ingatlan bérbe adhatd hasznos
alapteriilete utan vehetjiik figyelembe. A bérleti dijat a kornyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 2.150 Ft/m?/hé értéken becsiiltik meg. A kapacitas kihasznaltsagot 75 %-ra
terveztiik.

A hazai gyakorlatban 4ltalénos bérleti konstrukeiok alapjan a bérbeadét terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositds és a fenntartasi alap képzése. Az lizemeltetés-
energiaellatas koltségeit majd minden esetben a bérikre terhelik at. Az Uzemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszertisitettiik. A kozvetlen tOkésités
modszerénél egyetlen évre vonatkozoan becsillt jovedelmet szamitunk at értékmutatéva. A
vizsgalt ingatlan esetében 6,5 %-o0s tokésitési ratat alkalmaztunk.

Hasonlité adatok Méret (m") Bérleti di] Ftho g,

1, Uzlet, foldszint, Baross utca .50 100000 2000
2 Uzlet, foldszint, Fiumeiét .. 101 240000, 2376
3, Uzlet, foldszint, Népszinhszutea | . .87t 9 000, 1418
4. Uet, foldszint, Orczy ot . 88 210000, 238
5. Uzlet, foldszint, Szerdahelyi utca ~ 90 230 000- 2556
Atlag bérieti dj Ftim°/ho 2150
korrekcié 0%

2 150

Korrigak bérieti dil FYm’/no

e B B B B B OB B '
: $ H H ! : by = 3 1 i K ey SRPPRES e
K Kl K R E RSN . T
N SEEES . Y "

Meg nevezeés Adatok, driékek

Bevételek B
A bérietileg hasznosithaté terdlet 2
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/no 47 300
Lehetséges bérleti bevétel, Ft /év 567 600
Tervezhetd kihasznéltsag, % 75%
Figyelembe vehetd bevétel, Ft 425 700
Kiadasok, Ft =~ o R
A tulajdonos fenntartasi kbltségei, a bevetel 3 %-a | 12 771
Menedzselési kbitségek, abevétel 3%-a_ .| 12771
Felljtasi koltségalap, a bevétel 4 %-a ; 17 028
Kalkulathaté kdltségek sszesen, Ft 42 570
Eves iizemi eredmény, Ft 383 130
Tokéstésirata o ..8.5%
Tokesfettérték, Ft . .. 5894308
Befektetési kiadasok 600 000
Az ingatlan hozadéki értéke, Ft 5 294 308
Hozadekiérték | 300000}

Takésitési rata becslése:

Kockazatmentes kamatldb

Orszag kockézat

Ingatlanpiaci kockézat

Ingatlan tipus kockazat 0,9

H-1139 Budapest, Vaci Gt 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hu (j fy
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Budapest, VHI. ker. Lujza utca . foldszinti izlet. (Hrsz,: 35357/0/4/1) Pro perty

4.3 A tdrgyi ingatlanra juté foldteriilet értékének sydmitdsa:

Az eszmei hanyadhoz tartozé telekértéket a piaci adatok alapjan allapitottuk meg.

Teleknagysig (m’) 756
Eszmei hanyadok a tarsashdzban Osszesen 10 000
Albetétre jutd eszmei hanyad 143
Albetétre juté telekhanyad (m” 1
Atlagos, fajlagos telekériek (Ft/m’) 120 000

R

4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi ériékének megdllapitdsa:

A piaci 6sszehasonlitason alapulé megkdzelitésre vonatkozéan az a véleményiink, hogy
megfeleld szami adat alit rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az ¢ modszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessitk. A hozamalapl megkozelitéssel végzett szAmiftasok sordn
prognosztizaltuk a vérbe adhato teriiletek hasznositasabol realizalhatd arbevételt. A
hozamszamitis azoknak a tulajdoni elénydknek a jelenlegi érteket tikrozi, amelyekért egy
befektetd hajlandé fizetni, a piaci szereplk érdekl6dése viszont nehezen szamithat6 ki. Az
clébb emlitett tényezok miatt a ket értékelési modszer eredményét 70-30 %-os stlyozassal
vettiik figyelembe.

Piaci dsszehasonlitd Hozam-alapl becsléssel
médszerrel szamitott érték, Ft szamitott 6ridk, Ft
Sulyozas 70% 30%
7 700 000 5 300 000

Az ismertetett modszerrel é&s feltétellel a 1086 Budapest, Lujza utca 5. szam alatti,
35357/0/A/1 hrsz-t foldszinti iizlet jelenlegi piaci értékét:

7.000.000 Ft-ban,
azaz
Hétmillio forintban
hataroztuk meg.

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

Budapest, 2018. februar 2. Q A N—— iiﬁ"
Asjact it 98

120 Budape® R
A 2 G-z

Adoszam: 22 A
Foronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 03451/2002

H-1139 Budapest, Véci G195, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 27090 87 E-mail: property@grifton.hu




Ertékelt ingatlan: Budapest, VIII ker. Lujza utca 3. Joldszinti tizlet. (Frsz.: 35357/0/4/1) Pro perty

5. Specidlis feltételerések, korldtozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomkeépes, bekoltozhetd, teljes per-, igény- €s
tehermentes allapotd tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemii személyes

és anyagi érdekeltsége nem flizodik, az 4ltala meghatérozott érték semmilyen
dsszefiiggésben nincs a megbizési dij nagysagaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli és irdsbeli :
~ informaciok alapjan készitettik el. A Megbiz6 az altala szolgaltatott és az értékelésnél
. felhasznalt adatok hitelességét és valodisagat szavatolja. ' - o

~fgy a Megbizo altal rendelkezésiinkre bocsatott  iratok, egyéb dokumentumok

tanulmanyozdsdn talmenden jogi természetli vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok

| “érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetll

korlatozasérol a tulajdoni lapon bejegyzetteken talmenden nincs tudomasunk, de ezért

. felelésséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informéciok, melyeket az értékelés sordn
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytdlléak és pontosak, azonban teljes korll
“ellendrzésiiket nem volt moédunkban elvégezni, ezért felelésségiink e vonatkozdsban
Korlétozotnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az

' ingatlan bemutatasat szolgaljak.

 Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés €s a Meghizo

_adatszolgaltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fennallé, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd értékbefolyasolé tényezdkért az értékeld felelosséget nem vallal (pl.:

- épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magéban foglalja az épiilet rendeltetésszeri

hasznalatihoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza

" “az adott funkcidhoz kapcsolodé telepitett vagy mobil eszkozok €rtéket.

- Az értékelés iddpontja 2018. februdr ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek €s piaci viszonyok

elére kelld pontossdggal nem prognosztizathaté valtozasai moddosithatjak, illetve

o “érvénytelenithetik a szakertoi vélemény forgalmi értékre vonatkozo megéllapitasait, ezért
“az értékelés fordulonapjat kovetd 6. honapon til torténd felhaszndlas esetén a megadott

értek feliilvizsgalata indokoit.

5
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Az ltalunk meghatérozott érték a fentickben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizo dltal - "
. megjelolt célra torténd felhasznldsban érvényes. L e
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Property

Budapest, VI ker. Lyjza uica 5. foldszinti izlet. (Hrsz.: 35357/0/4/1)

Ertékelt ingatlan:

MELLEKLETEK

R O e L

Tulajdoni lap
Térsashaz alapito okirat (részlet)
Tarsashazi szintrajz (részlet)
Fényképek
Térkép

H-1139 Budapest, Vaci Gt 95. Tel.: +36 (1) 27090 86 Fax; +36 (1) 270 90 87 g-mail: property@aqriftonhu
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TARSASHAZ ALAPITO OKIRAT

Fears
-

ALTALANGS RENDELREZESEK

A BUDAPEST FOVAROS JOZSEFVAROS! ONKORMANYZAT (Bn | VI Baross u.
63-67 ). & Bp VHE 786, tulsjdom fapoen 353357, hrsz. ziat feiven, termeszetben a
Budapesi. Vi1, Lujza n. S, sv. alatt, 756 m2 teruleit Badapest Févaroes Jorsefvarosi
Onkormanyzat tulajdongban &lio hazngatlant az 1993, évi LXXVILiv. és modositassra
kiadott 1994, évi XV rvényben a bérlok részére biztositott véteh jog zlapjan |
!
)
T ARSASHAZZA .

alapitia.
A tarsashaz Oroklakasa: a jelen alapito okira: rendelkezéseinek megfeleléen, mint
oroklakasok, és nem lakds céljara szolgalod helyiségek a kozos twlajdonban maradé telek, :
éplilletrészek, berendezések és felszerelesek k6z0s hasznglatanak a jogaval a vevék
személyi tulajdonaba kerilnek azzal, hogy & mindenkor tulajdonostarsak egymas kézotti
Jegviszonvat ax 1977 ¢vi 11 tvr rendelkezéser s az alapito okiratban foglaltak az alabbiak ‘
szennt szabalyozzak.
s H
1.

KOZOS £S KULON TULAJDONU INGATLANRESZER MEGHATAROZASA

A/ Kozos tulajdond ingatlanrészel:

fi%) terulete, azon lévh udvar 175,75 m? érburkolattal
Alapozas. & es vélaszlalak. Kémenvek, kvaliok. pillérek
Fadémek, kasbenst fodémek burkolat nélkal. zarofodém burkolattal egyitt,

Az épllet wetdszerkezete. lecezessel, hejazattal, és badogos srerkezeliel és szerel-
venvekkel egvint




S AXVHE Elektromos baltzat az uleai ralotésidl a buk

siion tulajdoms dletGséack fogyase-
tasmerbig, Ml a kozos haszndlatw helyiséeek clektromos halozata €s berende-

(2€81 targyai.

XXX Gazvezetek az utcai rakoléstd) a kalon tlydoniilletdsey fogyasztasmérdeig,

o AXXD Az épiilet kozos wilajdont lakatos szerkezete

~ XXXI Mindazorn targyzk melyek nincsenek a tulaidonosok kilon tulajdonaban és a fenti
. pontokban felsorolt épitmények, épitményrészek, felszerelések, berendezések, stb.

kiegeszitesére ¢s fejlesztésére valo egyéb kozos celokra, kozos hatarozattal és
- kaizos koliségen beszerczietiek, vagy a jovoben beszereztetni fognak.

A Kko20s tulajdon 10 800710 000 eszmei hanyadbé! all. A V1. szémmal jelzett pincei
rekeszek a jelenleg kialakult haszndlat; joggal kertinek a tulgjdonosok kozos tulajdonaba.

;)

{ Kiilon tulajdond ingatianok felsoroldsa:

- Természetben meposziva az egyes wlajdonostarsak kiilon wilajdonaba keriilnek, mint

“tarsas-haztulajdoni illetdséaiik alkotorésze - a kézés tulaydonban marado
vagyonrészek Kozos birtoklasanak, hasznalatanak Jogaval - az egyes tarsashaz-
“oroklakasok és nem lakas célara szolgdlo helviségek, azok tartozékaival,

felszerelesetvel, az alabbiak szerint

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-01 slieti @ tervekes 1.szammal jelol fszt.-i
szinten lévd nem lakascélu helyiség (iizlet), mely woda, rakiar, tzletiér helyiségekbdl
&l 2,73 m2 (22 m2) alapteriilettel, a hozza tartozo k6zos tufajdonban lévé részekbal
~ 144/10000 hanyadrész. # ” '

2/ AJOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ol illel 4 ter veken 2.szammal jelolt fsz¢.-i

- sznten lévh nem lakdscélu helyviség (borozo), mely Gzlener, WC helyiségekbol all
21,85 m2 (22 m2) alaptertilettel, a hozzi tartozo kozos tulgpdonban 1évo részekbol

- 144/10000 hanyadresz

'3/ AJOZSEFVAROS! ONKORMANYZAT-ot illeti a terveken 3 szammal jelolt fszt.-i
- szinten Jévo mem lakiscélu helyiség (rubaiiziet), mely uzletiér helviségbal all 22,26
- m2 {22 m?) alapieriilettel, a hozzs tartozo kozos tulaidonban iévd részekbol

- 147710000 hénvadreész

4./

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-01 illeti a terveker 4 szammal jelélt fszt.-i
szinten 1évO nem lakasedu helyiseg (gondnoki iroda), mely wwoda, raktar, elétér,
WC helyisegekbol 411 26,30 m2 (26 m2) alapteriilettel, a hozza tartoza kozos

Ctulajdonban Jevé részek bt 174/10000 hényadrész.
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1086 Budapest, Lujza utca 5. foldszinti iizlet Hrsz.: 35357/0/A/1

Kormyezet, utca

Térsashéz utcai homlokzata A vizsgilt ingatlan utcafrontja

A vizsgalt ingatlan bejarata -

2018. januar 30.



1086 Budapest, Lujza utca 5. foldszinti tizlet Hrsz.: 35357/0/A/1
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VHI. ker. Kardcsony Sdndor utca 21. 5. em. 3. (Hrsz.: 35467/0/4/36) Pro perty

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIII. ker., Karicsony Sandor utca 21. (hrsz.:35467/A/36) alatti,
Onkormanyzati tulajdonti 5. em. 3. sz. miiterem forgalmi értékérdl

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

Késziilt : 1 példényban

Budapest, 2018. februdr 02.

l H-1139 Budapest, VAci Gt 95. Teh.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hu




-

y i 3 K g = E

y Sdndor ulea 21. 5. em. 3. (Hrsz.: 35467/0/4736)

GRIFTON
Property

Ertékelt ingatlan: Bp.. VI ker. Kardcson

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZO
ﬁgzsefvérosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Va

gyongazdalkodasi Igazgatosdg

MEGBIZAS TARGYA

: miiterem

L]

rAz értékelt ingatlan megnevezése

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
Teleplilés (varos, keriilet, varosrész)
Utca, hézszam, emelet, ajtd

: Budapest, V1i1. ker. Magdolna negyed.
. Karhcsony Sandor utca 21. 5. em. 3.

Hrsz. : 35467/0/A/36

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos . Budapest Jozsefvirosi Onkormanyzat

Jelenlegi bérid . nincs

A tulajdoni hclyzet/forgalomképesség grtckelése  : forgalomkeépes

[ERTEKELT ERDEKELTSEG - tulajdonjog |

. fordulénapto! szamitott 180 nap

[ERVENYESSEG

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZO!

|

Ingatlan tipusa
Epiileten belilli elhelyezkedése

Kozmi-ellatottsag

Epitési technologia . hagyomanyos, tégla
Alapterilet 14 m?
Belmagassag 12,9 m
Eszmei hanyad : 56/10.000
Komfortfokozat : komfortos
Tarsashaz telkének teritlete . 677 m? , :
CédorLiee

- miiterem, iroda
. emeleti (udvari)
: villany, viz, gz, csatorna

ERTEKELES

H ]
5 i
% Euﬁag}kﬁ, 2013 §2. Of Igozsig?

l'?rtéke!és alkalmazott modszere
Ertékelés fordulonapja

. 3gszehasonlitd és hidzam alapt elemzes
: 2018, februar 02.

MEGALLAPITOTT ERTEK
Fajlagos forgalmi érték kerekitve
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve

Az ingatlan likvidacios értéke

Az ingatlanhoz tartozo6 telekhanyad eszmei értéke

: 335.714,-F/m’
: 4.700.000,- Ft

azaz Négymillié-hétszdzezer forint
: 100.000,- Ft

azaz egyszdzezer forint

: 3.800.000,- Ft
azaz Ht’irqmmillié—nxo[cszézezer forint

Budapest, 2018. februar 02.

Készitette:

P

..... .i.’.‘-:ri%k-m :{:;pe FoHeR e
1139 Budenyi Ferenc 5
ingikjiforgatni KieRbea1o

névjegy%ékgs“'z‘ﬁ‘f&i?é%?ffsi 2002

H-1139 Budapest, Vaci (t 95. Tel.: +36 (1

) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@agrifton.hu
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GRIFTON
Property

Ertékelt ingatlan: Bp., VIl ker. Kardcsony Seindor utca 21. 5. em. 3. (Hrsz.: 35467/0/4/36)

INGATLANERTEKELO ADATLAP

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdalkoddsi Igazgatosag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1086 Budapest, Karacsony Séndor
utca 21. szam alatti, 35467/0/A/36 hrsz-u 5. em. 3. miiterem ingatlan értékelésével.

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

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabily, amelynek megfeleloen az értekelés késziilt

Az ingatlanértékelé adatlap a forgalmi érték egyszerlisitett dokumentdldsi forméban trténd
megallapitisa. A vonatkozé —a Magyar Ingatlanforgalmazok Szovetsége szakmai bizottsaga éaltal
Kidolgozott - ajanlasoknak megfelelden, az abban meghatdrozott eljarasokat kovetve, az
Alléeszkoz Ertékelok Eurépai Csoportia (TEGOVA) szakmai Utmutatasai szerint, az ingatlan
jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlitd clemzésén alapulé modszert és a hozam alapu
médszert alkalmaztuk, Az értékelésnél figyelembe vettiik a 25/ 1997. (X1.1.) PM és az 54/1997.
(X1.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi Onkorményzat speciélis kitételeit is. Az ingatlanok
értékesitése nem a szabad piacon torténik, az eladd nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott
médszer és a levont kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban &s iranymutatasokban
rogzitettek figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értendok.

2.2. A szakértdi jelentésben hasznalt értékformdk, modszerek megnevezése

an sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara az értékelési

Figyelemmel az értékelendd ingatl
piaci informéciok elemzésére

gyakorlatban hasznalt eljarasok kozil a vizsgalt ingatlan esetében a
épiild sszehasonlito modszert, illetve a hozam alapi megkozelitést alkalmaztuk.

2.3. Helyszini szemle és idopontja

Helyszini szemle idopontja : 2018. januar 30.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. januar 24.)
- tarsashéz alapité okirat (részlet)
- tarsashazi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrél fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hy
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker. Kardesony Sandor utca 21. 5. em. 3. (Hrsz.: 35467/0/4/36) Pro perty ,

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1. Ingatlan-nyilvintartdsi adatok

Telepiilés - Budapest, VIIL ker.

Besorolas : belteriilet

Cim - Karacsony Sandor utca 21. 5. em. 3.

Helyrajzi szam  : 35467/0/A/36

Megnevezése : miterem

Teriilet - 14 m? _

Tulajdonos (ok)  : Budapest Jézsefvarosi Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek -

Terhek i -

3.2, Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIIL. keriiletében, Magdolna negyed elnevezési
varosrészben, a Karacsony Sandor uica és a Magdolna utca sarkén 1évé tarsashaz emeletén
talalhato. Komyezetében tarsashézas €s tizleti, valamint intézményi céin ingatlanok taldlhatéak, a

foldszinten t8bbnyire zlethelyiségekkel, mihelyekkel, raktarakkal. A tarsashdz és az értékelt

ingatlan is Osszkézmives. Toémegkozlekedéssel a komyéken kozlekedd villamosokkal,
autébuszokkal, trolikkal érhetd el. Személygépkocsival legkénnyebben a Fiumei, a Baross €s a

Népszinhéz utcak feldl kozelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1900-as évek

Ingatlan tipusa tarsashaz

Epitési mod - hagyomanyos, tégla

alapozas : savalap, allapota nem ismert

szigetelés . bitumenes szigetelés, allapota nem ismert
tartoszerkezet : tégla szerkezet, kbzepes allapota
fodémszerkezet  : acélgerendas, kdzepes allapotd

falazat : tégla szerkezet, kGzepes allapota
tetdszerkezet : nyeregtetd, allapota nem ismert

héjazat - cserépfedés, allapota nem ismert

kiilsd feliletképzés: koporos vakolat, kdzepes allapoth

Ertékelt ingatlan
kiilsd nyilaszarok : faszerkezetil ajto és ablak, gyenge-kdzepes ilapotban

belsd nyilaszarék : mianyag harmonika ajt6, gyenge allapotban
padozat, burkolat : beton, jardlap burkolat, kozepes allapotban
belsd feliiletképzés: festett, csempeézett falak, gyenge-kbzepes dllapotban

gépészet, holeadok: -

H-1139 Budapest, Vaci i1 95. Tel.: +36 {1y 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.bhy
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ter. Kardesony Sandor utca 21. 5. em. 3. (Hrsz.: 35467/0/4/36) Property

Ertékelt ingatlan: Bp., VUL

Az értékelt ingatlant magaban foglalé épiilet az 1900-as években épiilt, hagyomanyos tégla
Az értékelt ingatlan a Kardcsony Sandor

szerkezettel, pince + foldszint + 5 emelet kialakitéssal.
utca és a Magdolna utca sarkan 16v6 térsashaz emeletén talalhato. A tarsashdz 6t6dik emeletén
lletve egy kozos kozlekedd fel61 6nalldan kdzelithetd meg.

helyezkedik el, a fuggofolyosd i
Az ingatlan szoba és fird6szoba helyiségekbol all.

A bejérati ajto és ablak faszerkezetl, gyenge-kbzepes allapotd.
4 A falak festettek, a vizes részeken

A padozat beton, jarolapokkal burkolt, kozepes allapotu.
csempézettek, gyenge-kozepes allapotuak. A mennyezeten beazés nyomai lathatdak.
A mosdo, mosogatd, villanybojler €s a vizes és elektromos szerelvények le voltak szerelve.

A kozmiivek valoszintileg korabban miikodtek, jelenleg errdl nem tudtunk meggy6zédni.
Gépészeti berendezést €s hbleadot nem taléltunk.

Az ingatlan nyilvantartds szerinti besorolasa miterem,
hasznélhato.

A szemle idején az ingatlan Ures volt.,
Osszességében az ingatlan gyenge-kdzepes miiszaki allapotban van.

de kialakitasabol adédoan irodaként is

3.4. Alapteriileti adatok
eti adatai a mellékelt, részben ellenérzott alaprajz alapjan,

kerekitve kerilltek meghatarozasra. Az eltérd kialakitas s funkeid kovetkeztében az egyes
funkcionalisan és terilletileg, illetve késziiltségben elhatarolhato éptiletrészek alapteriileteit a

szamitott hasznos alapteriiletben eltérd sallyal vettiik figyelembe.

A vizsgélt ingatlan hasznos alaptertil

. helyiségek
Helyiség-megnewezés hetyiségek nettfn redukélt.lnettf rey(;nkilt
alapterillete, m teritlet ardnya % alapterilete, o
Ingatlan helyiségei
Miiterem 14,00 100% 14,00
Helyszinen ellendrzott teriilet (m") 14,00 14,00
Tulajdoni lapszerinti teriilet (m’) 14,00 14,00

Az értékmeghatirozds soran figyelembe vett redukalt alapteriilet dsszesen: 14,0 m?,

H-1139 Budapest, V4ci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: ngerty@griftonfﬁ]j/;
{// :{‘;/ f'/\/
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GRIFTON

csony Sdndor utca 21. 5. em. 3. (Hrsz.: 35467/0/4/36) Pr operty

U AR o e
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Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL. ker., Kard
A likvidacios értek megéllapitasandl gyors szabadpiaci értékesitést feltételeziink. A

megbizé kifejezett Kkérésének és igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlannal a gyors
szabadpiaci értékesités miatt -30% korrekciét alkalmaziunk 2 likvidacids érték

meghatdrozasénal.

4.2, Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapi elemzéssel

A bérleti dijbol szarmazo €éves bevétel nagysagat az ingatlan bérbe adhatd hasznos
alapteriilete utan vehetjilk figyelembe. A bérleti dijat a kérnyéken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 2.140 Ft/m¥hé értéken becsiiltik meg. A kapacitas kihasznaltsagot 75 Y%-ra
terveztiik.

A hazai gyakorlatban dltalanos bérleti konstrukciok alapjan a bérbead6t tethelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositas és a fenntartési alap képzése. Az lizemeltet€s-
energiaellatas koltségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik at. Az tizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszerUsitettik. A kozvetlen tOkeésités

-

- .
ks g

médszerénél egyetlen évre vonatkozoan becsii
vizsealt ingatlan esetében 7,5 %-0s dkésitési ratat alkalmaztunk.

It jovedelmet szdmitunk at értékmutatova. A

Hasonlit adatok Merot (m) Berieti dij Fuhe "ol L
1. Iroda, emelet, Baross utca T . v 170000 2833
2. roda, foldszint, Jozsefkordt R P 290000 . . 3152
3.lroda, foldszint, Németutea .. ? 450000 . 2055
4. Iroda, emelet, TOmG utca | . 160000, 1455
5. Troda, féldszint, llés utca . 58000 1208
Atlag bérleti df Ftim/h6 2 140
korrekcio 0%
Korrigalt bérleti df FYm*/no 2 140
Megnevezés Adatok, értékek
Bevételek i ‘ _
A béretileg hasznostthat6 tertdet ... e 14
Lehetséges bérletibevétel, Ft/NG ? L 29960
Lehetséges béreti bevétel, Ft/év. ' ‘ 359520
Tervezhetd kihasznaitsag, % 75%
Figyelembe vehetd bevétel, Ft 269 640
Kiadasok,Ft = = e .
A tulajdonos fenntartasi kotségel, abevéte 3%-a 1 . L. BO8
Menedzselési kdltségek, abevétel 3%-a e o o N 8 089
Feltjftasi kottségalap, @ bevétel 4 %-a 10 786
Kalkulalhato kbltségek dsszesen, Ft 26 964
ves Uzemi eredmeny, Ft 242676
Tokéshésirata oo [ R S o 15%
Tokestett ek, Ft e L 3235680
Befektetési kiadasok i ' 300 000
Az i an hozadéki értéke, Ft 2 935 680
2900.000]

Kockazatmentes kamatlab 12,5

Orszag kockazat 4,1
Ingatlanpiaci kockéazat 2,0
Ingatlan tipus kockdzat 11,9

H-1139 Budapest, Vaci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hu
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VILL. ker., Kardcsony Sndor utca 21. 3. em. 3 (Hrsz.: 35467/0/A/36) Property

Lreskelt ingatlan: Bp..

4.3 A targyi ingatlanra jutd fo Idteriilet értékének szdmitdsa

et a piaci adatok alapjan allapitottuk meg.

Az eszmei hanyadhoz tartozo telekértek

Teleknagysag (m") 677

Eszmei hanyadok a tarsashdzban Bsszesen 100 000 i .
Albetétre juté eszmei hanyad 56 |

0

Albetétre juté telekhanyad (m”
Atiagos, fajlagos telekerték (Fm’)

4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi ertékének megd!lagitdsa

sre vonatkozdan az a véleményiink, hogy

A piaci ssszehasonlitason alapuld megkozelité
hogy az e modszerrel kapott értéket

megfeleld szama adat 4llt rendelkezéstinkre ahhoz,
megbizhaténak tekinthessik. A hozamalapi megkozelitéssel veégzett szamitasok soran
prognosztizéltuk a bérbe adhato teriletek hasznositasabol realizalhaté arbevételt. A
hozamszamitas azoknak 2 tulajdoni elényoknek a jelenlegi rtékét tikrdzi, amelyekeért egy

befektetd hajlandé fizetni, a piaci szereplok érdeklddése viszont nehezen szamithatd ki. Az

eldbb emlitett tényezok miatt a Kkét értékelési modszer eredményét 70-30 %-os sulyozassal

vettiik figyelembe.
vizsgalt ingatian Piaci 8sszehasonlitd Hozam-alapt becsiéssel
médszerre! szamitott érték, Ft szamitott érték, Ft
Sulyozés 70% 0%
5 400 000 2 900 000

étellel a 1087 Budapest, Karicsony Sandor utca 21.

Az ismertetett modszerrel és felt
jelenlegi piaci értékét:

szam alatti, 35467/0/A/36 hrsz-0 5. em. 3. miiterem ingatlan

4.700.000 Ft-ban,
azaz
Négymillié-hétszazezer forintban

hatdroztuk meg.
s AFA-t nem tgrtalmaz!

A forgalmi érték tehermentes ingatianra vonatkozik, €

A N\ @rifton Feopegy W
Budapest, 2018. februar 02. o SleapeSf'

AT 2Bl
ToroayiFerenc
Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 03451/2002

H-1139 Budapest, Véaci Gt 93, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hu




GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Kardesony Sdndor uica 21, 5. em. 3. (Hrsz.: 35467/0/4/36) Property

5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megéllapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekdltozhetd, teljes per-, igény- €s
tehermentes allapoti tulajdonjogara vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képez0 ingatlanhoz semminemi személyes
¢s anyagi érdekeltsége nem fizbdik, az 4ltala meghatarozott érték  semmilyen
bsszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagysdgaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szObeli és irasbeli
informaciok alapjan készitettik el. A Megbizé az éltala szolgéltatott €s az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét €s valodisagat szavatolja.

fgy a Megbizo altal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulméanyozasén tilmensen jogi természetli  vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetl
korlatozasarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomasunk, de ezért
felelosséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsétott adatok és informaciok, melyeket az értékelés soran
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes korl
-ellendrzésitket nem volt moédunkban elvégezni, ezért felelosséglink e vonatkozésban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok €s dokumentumok c¢sak az
ingatlan bemutatésat szolgaljak. v

Megbizd tudomasul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizd
adatszolgéltatasai alapjan Kkésziti. Az esctlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem
észlethetd  értékbefolyasolo tényezOkért az értékels felelOsséget nem vallal (pl.:

épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az éptilet rendeltetésszeri
hasznalatéhoz szitkséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkciohoz kapesolodo telepitett vagy mobil eszkozok érteket.

Az értékelés iddpontja 2018. februdr ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
eldre kelld pontossiggal nem prognosztizalhatd véltozasai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértsi vélemény forgalmi értékre vonatkozo megéllapitasait, ezert
az értékelés fordulonapjat kovetd 6. hénapon tal torténd felhasznalas esetén a megadott
érték feliilvizsgdlata indokolt.

Az sltalunk meghatarozott érték a fentickben Vazolt feltételeken alapul, és a Megbiz6 éltal
megjelolt célra torténd felhasznalasban érvényes.

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., Kardesony Sdndor utca 21. 5. em. 3. (Hrsz.

GRIFTON

- 35467/0/4/36) Property

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Térsashaz alapité okirat (részlet)
Tarsashézi szintrajz (részlet)
Fényképek
Térkép

H-1139 Budapest, Véci ut 95

Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-maik: property@grifton.hy
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TARSASHAZ TULAJDONT ALAPITO OKIRAT
I.

Altaléanoe rendelkezések

A Jozeefvérosi Ingatlanok Onkorményzati Kezeld Véllalat (1087. Bp.Or
w. 8.) & 32/1869. (IX.30.) Korm.ss.rendelet 2. par. (1) bekezdése
alapjan, a hazingatlenok elildegenitése €rdekében, & Budapest, VIII.
ker. ¥¥3 ‘tulsjdoni lapon nyillvantartott, 35467 helyrsajzi aadmu, 8577
m*  kiterjedéstl, a Jozsefvarosi ﬁnkorményaat tulajdonédban és a Buda-
pest VIII.ker, Karédcsony S. u, 21. sz. alatti hézingatlant & mellé-
kelt tervralz alapjén téarsashézzéd slekitJa at.

A térsashéz lakédselt és helyliségeit az 1977. évi 1l1. Bz. tvr., vala-
mint & Jelen alapitd okirat rendelkezéseinek megfelelden, mint Sr8k-
lakésokat &g helyigégeket természetben megosztva, a telek és a kdz8s
tulajdonban maradé réssek koz¥de hasznédlaeténsk jogdaval, & kijelblit
elldegenité szerv GtJjan értékesitve, & vevdk személyl tulajdonédba
adja &t szzsl, hogy & mindenkori tulsajdonostérsak egymés h8z8tti Jog-
viszonydt az 1977, €vi 11. ezéma tvr. és &z alapltd okiratban foglal-
tek, a2z alébblak szerint szebdlyozzsk.

II.
EOZ08 BS KOLON TULAJDON

A. Kbz8s tulajdon

sztatlan k¥zts tulajdonban maradnak & mellékelt tervrajzon és szak-
= 8rtdi leirdsban feltUntetett . és aldbb felsorolt épitményréazeh fel-
Bzereléeek és berendezések:

I. - telek.. 87T w3

II. Alap és felmend falak, kémények, tetBezerkezet, pillé-
ek, fBdémek, erkélyek, flgg¥ifolyoedk lemezeil burkolatok
néllkil, kivalitdk, &thidaldk, kiiled vakolat és labazat,
valamint & kbtzteségl helylségek vakolsta ée burkolata,
lépcalk. Szigeteléeek,. lakatos eszerkezetek, rérkanyfedé--
eek, fuged €ée lefolyd ereszeosatornédk, padléas vilagité
ablakol. Udvar ée burkolata.

111, Viz nyomd alapr és felezslld vezeték a vizdérdtdol a kiildn
tulajdoni 1lletdeéghiez tartozd ledgazdsig.
Elektromos haldésat sz utcai bekdtéstdl a killdn tuladdoni
illetUeéghen felszerelt nérd6raig.
Gézvezeték alsp és felszallovezetéke a telekhatértél &
B{l8n tuladdoni illetdségekben felszerelt mérddréig.

Szennyvizelvezetd csatorndk & ki1lé6n tulajdoni illetbsé~
gek becsstlakozdedttl az utcal cesatorndba vall kOtéslg.
Szemé&lyfelvond &g tartoaékal.

Iv. Kapubeddrd 20,00 m:
V., Elsd lépcabhéz 96,00 ug
VI, Héted lépcedhéz , _ 59,80 mz
VIT, Figgbdfolyosd 145,28 m

VIII. Roolekedd 5,00 m*

S et et
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A Jézeefvarosl Onkorménysmat Polaedrnesteri Hivatalat illetl meg
a  3LAGT/A/BL . wlbLetéteszamn. o tervelken 35.czémmel jelblt V.
cwelet 2. ajtészamd Srdklakds . anély &ll szobsa, konyha, Larold
helvigégehkbdl, Sesszegen 25.80 pf alapterilettel, valamint a
kGzls tulajdonbél az ingatlenhoz tartozd 106/10.000 hanyad .

A Jézeefvéarosl Onkormdnyzat Polgdrmeeteri Hivatalat 1lleti neg
a 35467/A/38. albetétezdmi, & terveken J6.szdnmmal Jeldlt V.
emelet 3. sjtoszamt miterem, amely &1l helyleégekb&l, Ysesesen
14.00 m* elaptertilettel, valemint a kbz8s tulajdonbél az ingat-
lanhoz tartozd 58/10.000 hanyad »

IIT.

INGATLANNYILVANTARTAS

A Jozsefvérosl Unkorményzat képviseletében eljéré Jézsefvéroel Ingat-
lanock Onkorményzeti Kezeld Vallalat hozzsajéruléesét sdia ahhoz, hogy a
tareashéz  alapitéesat 6 FOldhivatel az ingatlannyllvéntertéebs beje-
gvez=z=e: ennek eordn & tarsaphéas kGzbeségben maradd vészeit a kdzle
I8ldréezlettel egvitt & tareaehds térzelapjén, mig &« I1I. B. fejeget-
ben feleorolt egyes Srdklakésokat €s nem lakac célidra ezolgédloe bér-
leményveket, tovabbhé mindenkori tuladdonogait megilletd héanyadrészt
tereachdzi killdnlapon vezeses., A Jogsefvaroel Ingatlanck nkormeényze-
ti Kezeld Vallalat hozzad&rul ahhiaz, hogyv a Feldhiveatal & tulajdonjo-
gat &z egyes  tarsaehési EOlénlapra kertilt Sr&klskédcokra. a II. B.
fedesetben fogleltaknak megfele lden & Jézeefvarcesl Unkorményzsat Java-
ra bejegvezze aszel, hogyv az Ingatlan Rezeldle & Jogsefvarosi Ingat-
lanok Onkorményzati Kezeld Vallalat.

Iv.

-

A TULAJDONOSTARSAK BGYMAS KOZOTTI JOGVISZONYA
RENDELKEZES, BIRTOKLAS ES HASZNALAT

Alulirott & Jazeefvéaros Onkormanyzeat képvimeletében eliérs Jézsefvé-—
roel Ingatlanclk Onkorméanyzati Kezeld Véllalat akhként rendelkezlk az
egyes  drdklakéeck. 111, killén albetétbe ker{ld Joszeégtentell alidege~
nitéee ecetén, hogy Jogutidlaas folytén o tuladdonostérsak egvmae ké-
abttl jogviesonva & 1V. fejezetben meghatirozotiak ezering alakuljon.

1./ B tdreashsz tulaidond 1lletdnéme. cavaége 60 oozthatablenciza

Mindegyik tarsashéztulsjdeni illetdeég salkotorészel cAvecRes,
dnalld telekkinyvi albetéthént ceatatlan Jogl cgyeéget alkotnak,
amelvet megosstani ée megoestvi  maera évrub&asnl, vagy akéar

ceEztva, akar e€gézzben mée tareashfztulajcdeni i1lletdeéggel egy
Lelekhiinyvl Jfomsdgtesttd egvesiteni ceak vealamennvi tulajdonos-
tarenak a jelen alapité okiratot megvaltoztatd okiratba foglalt
EUzde megegyectee alapian lehet.

/0
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VI ker.. Rokk Szilérd utca 9. magasfoidszint iroda (Hrsz.: 36678/0/4724) Pro perty

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL ker., R6kk Szilard utca 9. szam (hrsz.:36678/0/A/24) alatti,
Onkormaényzati tulajdoni magasfoldszinti iroda forgalmi értékérdl

Készitette  : Toronyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 52343902

Késziilt : 1 példanyban

Budapest, 2018. februar 02.
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GRIFTON

Ertéhelt ingatian: Bp., VI ker.. Rokk Szildrd utea 9. magasfoldszint iroda (Hrsz. : 36678/0/4/24) Property

ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZO

[Jézsefvérosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatosag

MEGBIZAS TARGYA

[Az értékelt ingatlan megnevezése : iroda

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, keriilet, varosrész) : Budapest V1II. ker. Palota negyed
Utca, hazszam, emelet, ajtd : Rokk Szilard utca 9. magasfoldszint
Hrsz. : 36678/0/A/24
TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : VI Ker. Onkorményzat

Jelenlegi bérld . nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomkepes

[ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog
!ERVENYESSEG : fordulonaptol szamitott 180 nap
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Ingatlan tipusa . iroda
Epiileten belitli elhelyezkedése : magasfoldszint (utcai)
Kzmii-ellatottsag : villany
Epitési technologia . hagyomaényos, tégla
Alapteriilet D12 m? TR
Belmagassag : 2,9 méter ,
Eszmei hanyad . 65/10.000 3
Komfortfokozat : komfort nélkali - /()
Tarsashaz telkének teriilete 1673 m? I\‘
{
ERTEKELES TR A S S T
Ertékelés alkalmazott médszere . 6sszehasonlitd és hozam alapd elemzés
Ertékelés forduldnapja : 2018. februar 02.
MEGALLAPITOTT ERTEK
Fajlagos érték : 391.667,-Ft/m?
Az ingatlan forgalmi értéke : 4.700.000,- Ft
azaz Négymillio-hétszdzezer forini
Az ing-hoz tartozd telekhanyad eszmei értéke : 1.100.000,- Ft
uzaz Egymillio-egyszdzezer forini
Az ingatlan likviddcios értéke 2 3.400.000

azaz Harommillié-négyszdzezer forin

Budapest, 2018. februar 02. Készitette:

sronyi Ferenc .
Ingatlanforgalmi értékbecsid
névjegyzéek szam: 32343902

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: 436 (i} 27¢ 90 86 Fax: +36 (1) 270 S0 8/ E-mail: property@grifton.hy
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GRIFTON

Ertékelt ingatian: Bp., VIII. ker., Rékk Szildrd utca 9. magasfoldszint iroda (Hrsz.: 36678/0/4/24) Pro perty

INGATLANERTEKELO ADATLAP

1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA

- A Jézsefvarosi Gazdilkoddsi Kozpont Zrt, Vagyongazdilkodssi Igazgatosag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1085 Budapest, Rokk Szﬂardv :

utca 9 szam alatti, 36678/0/A/24 hrsz-i magasfoldszinti iroda értékelésével,

z ingatlanériékelés ceba az mgallan f()l galmz ér tekenek és likvidacios errekenek a

' megallapztasa §

. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
. 2.1. Az értdkelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelden az értékelés késziilt

Az ingatlanértékel6 adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentéalasi forméban torténé
. megallapitdsa. A vonatkozd ~ a Magyar Ingatlanforgalmazok Szévetsége szakmai

bizottsaga altal kidolgozott - ajanldsoknak megfeleléen, az abban meghatarozott eljardsokat

- kovetve, az Alléeszkdz Ertékelsk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai Otmutatasai
‘szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Gsszehasonlité elemzésén alapulé
- modszert és a hozam alapti modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettitk a
25/1997. (XL1.) PM és az 54/1997. (X1.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi

Onkorményzat specialis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon

- torénik, az eladd nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott médszer és a levont
- kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban és nranymutatasokban rogzitettek

, ﬁgyelembevelelevel az ott meghatarozottak szerint értendok.

2.2, A szakértdi jelentésben haszndlt értékformak, modszerek megnevezése

Figyelemmel az értékelend6 ingatlan sajtossagaira, tovabbs az értékelés céljara az

¢rtckelési gyakorlatban hasznalt eljarasok kozill a vizsgalt ingatlan esetében a piaci

 informéciok elemzésére epulo osszehasonhto modszert illetve a hozam alapi
” mugkozelxtest alkalmaztuk. - : o

. 2.3. Helyszini szemle és idépontia
) _ Helyszini szemle id6pontja - : 2018. janudr 30.

. 2.4. Felhaszndlt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. janudr 24. )
- tarsashaz alapito okirat (részlet)
- - larsashdzi szintrajz (részlet)

: 3 Az; ingatlanrol fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékvlet}gént csatoltunk.
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Ertékelt ingatlan: Bp., VI ker., Rokk Szildrd utca ¥. magasfoldszint irodea (Hrsz.. 36678/0:4/24) P roper ty

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.1, Ingatlan-nyilvantartisi adatok

Telepiilés : Budapest VIII. ker.

Besorolas : beltertilet

Cim - Rokk Szilard utca 9. magastdldszint

Helyrajzi szam @ 36678/0/A/24

Megnevezése : iroda

Tertilet $12m?

Tulajdonos (ok) @ VIIL kerileti Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek D—

Terhek D

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kerilletében, Palota negyed elnevezési
varosrészben, a Jozsef korattal szinte parhuzamos Rokk Szilard utcaban, Brody Séndor
utca 6s a Kis Salétrom utca kozott lévé tarsashdz magasfoldszintién talalhato.
Kornyezetében tarsashazas és tzleti céli ingatlanok taldlhatoak, a fdldszinten €s a pincében
tobbnyire iizlethelyiségekkel, mihelyekkel, raktarakkal. A tarsashaz kozmives, a vizsgalt
ingatlanban villany kozmi van. Tomegkozlekedéssel a Jozsef koraton kozlekedd
villamosokkal, valamint a Baross Giton kdzlekedd trolikkal érheté el. Személygépkocsival
legkénnyebben a Jozsef korutrol a Bérkocsis utcan keresztiil kozelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1910-es évek

Ingatlan tipusa  : tarsashaz

Epitési mod : hagyomdnyos, tégla

alapozas : tégla savalap, dllapota nem ismert

szigetelés - valdsziniileg utdlagos lemezszigetelés, megfeleld dllapotd
tartoszerkezet - tégla szerkezet, megfeleld allapota

fodémszerkezet  : acélgerendds fodém, megfeleld allapotu

falazat : tégla szerkezet, megfeleld allapotu

tetiszerkezet : nyeregtetd, megfeleld allapota

héjazat : cserépfedés, megfeleld allapotu

kiilso feliiletképzés: kbporos vakolat, j6 allapota

Ertékelt ingatlan

kiilsé nyilaszardk : faszerkezetil ajto, és ablak, gyenge-kdzepes allapotban
bels6 nyilaszarok : -

padozat, burkolat : beton, parketta burkolat, gyenge-kozepes allapotban
belsé feliiletképzés: vakolt, festett falak, kozepes dllapotban

gépészet, hdleadok: -

H-1139 Budapest, Véaci Gt 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-maik property@grifton.
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Ertékelt ingatlan: Bp., VI, ker., Rokk Szildrd utca 9. magasfoldszint iroda (Hrsz.: 36678/0/4/24)
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Az értékelt ingatlant magéban foglald épiilet az 1910-es években €piilt, hagyomanyos tégla

~ szerkezettel, pince + foldszint + 3 emelet kialakitassal. Az értékelésbe vont ingatlan

Budapest VIIL keriiletében, Palota negyed elnevezésii varosrészben, a Jozsef korattal szinte
parhuzamos Rokk Szilard utcaban, a Brody Sandor utca €s a Kis Salétrom utca kozdtt 1évd

-~ tarsashaz magasfoldszintjén talalhato.

A vizsgalt ingatlan a tarsashdz magasfoldszintjén az [-es 1épcsdhazabol kzelithetd meg.
A vizsgalt ingatlan egy helyiségbol all iroddnak és miteremnek alkalmas. Kulsé

nyilaszarék faszerkezetiiek, gyenge- kozepes allapotiak. A padozat beton, parkettaval

burkolt mely gyenge-kdzepes éllapoti. Falak vakoltak festettek, kozepes aIlapotuak
Gépészeti berendezést és holeadodt nem talaltunk. e

- Az ingatlan a szemle sorén fires volt.

Az ingatlan 8sszességében gyenge-kozepes miiszaki dllapotban van.

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt alaprajz alapjan valamint a tulajdoni lap

~ szerint, kerekitve keriiltek meghatdrozasra. Az eltérd kialakitas és funkcié kovetkeztében

az egyes funkciondlisan és teriiletileg, illetve késziiltségben elhatarolhato éptiletrészek
alapteriileteit a szdmitott hasznos alapteriiletben eltérd sullyal vettiik figyelembe.

L. i helyiségek nett6é reduk dlt/netté helyiségek
Helyiség-megnevezés . 2 o redukalt
alapteriilete, m teriilet aranya % alapterillete, m
Iroda 12,36 100% 12,36
‘{Ingatian dsszesen 12,36 12,36
Alaprajz szerinti, helyszinen eHendrzitt teritiet (mz) 12,36 12,36
Tulajdoni lap szerinti teriilet (m’) 12,00 ' 12,00

Az értékmeghatirozis sorin figyelembe vett redukalt alapteriilet dsszesen: 12,0 m?,

13-1139 Budapest, Véci Ut 95. Tel.: +36 {13 270 $0 86 Faxs +36 (1) 270 90 87 E-maii: property@arifton.hy
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Ertékelt ingattan: Bp.. VIII. ker., Rokk Sz

ildrd utca 9. magasfoldszint iroda (Hrsz.: 366 78414/ 24)

GRIFTON
Property

- A likvidacios értek megaliap’
megbizéd kifejezett kérésének €s

A bérleti dijb
alapteriilete utan vehetjl
 megfeleléen 2.870 Ft/m
A hazai gyakorlatba

‘energiaellatas koltségeit
koltséget a bérleti bev

~ vizsgalt ingatlan esetében 6,

" [Hozadéki értek kerekitve, Ft

- Ingatlan tipus kockazat U,

szabadpiaci értékesites miat;

‘meghatarozasanal.

gllapitasanal gyors szabadpiaci értékesitést feltételeziink. A
igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlannal a gyors
-30% korrekciot alkalmaztunk a likvidéaciés értek

érték meghatdrozdsa hozam alap elemzéssel

4.2, Forgalmi

terveztiik.
fenntartasi koltségek,

modszerénél egyetlen évre

6] szarmazd €VES bevétel nagysagat az ingatlan bérbe adhaté hasznos
k figyelembe. A bérleti dijat a kdrnyéken kialakult bérleti piacnak
2/hé értéken becsiiltilk meg. A kapacitas kihaszndltsagot 75 %-ra

n altalanos bérleti konstrukeiok alapjan a bérbeaddt terhelik a
az adok, a biztositas és a fenntartasi alap képzése. Az lzemeltetés-
majd minden esetben a bérldkre terhelik at. Az {izemeltetési
ételek 10 %-ban szamszerGsitettik. A kdzvetlen tokésités
vonatkozoan becsiilt jévedelmet szamitunk at értékmutatdva, A
5 94-0s t0késitési ratat alkalmaztunk.

Hasonlito adatok Méret (mz) Bérleti dij Ft/ho Fajhg;,;emmdu
1. Iroda, emelet, Baross utca 80 170 000 2833
2. Iroda, foldszint, Jozsef kordt 92 290 000 3152
3. Iroda, foldszint, Nemet utca 73 204 000 2795
4. roda, emelet, Tomé utca 110 308 000 2 800
15 roda, foldszint, lliés utca 48 134 000 2792
‘|Atiag bérleti dj Fym“ho 2870
- |korrekgio R 0%
. Ikorrigatt bérleti dij Ftm?ho 2870
Megnevezés Adatok, értékek
- |Bevételek ' ' o
A bérletileg hasznosithato terulet C42
{Lehetséges bérieti bevetel, Ft/ho 34440
Lehetséges bérleti bevétel, Ft lév 413 2{10
Tervezhet® kihasznéltsag, % 75%
Figyelembe vehet6 bevétel, Ft 309 960
- |Kiadasok, Ft ) . , o
| A tulajdonos fenntartasi koltsége!, @ bevétel 3 %-a 9299
" | Menedzselési koltségek, @ pevétel 3 %-a 9209
Felljitasi koliségalap, a bevétel 4 %-2 12398
Kalkulalhaté koltségek 6sszese!j, Ft 30 996
{Eves lizemi eredmény, Ft 278 9(14
Tokésttési rata 6,5%
| Tokésiett érték, Ft 4291754
| Befektetési kiadasok 100 000
- [Az ingatlan hozadéki értéke, Pt 4191754

Tokésitési rata becslése: %

- Kockézatmentes kamatlab 2,5
Orszag kockazat 1l
Ingatlanpiaci kockézat :'(2)’8

74200000

i

H-1139 Budapest, Vaci at 95. jrel.:

+36 (1) 270 90 86 Fax: +36€ (1) 270 90 87 E-maipropert rifton.huy €/t /,:
' : - o ' v MO


mailto:E-maipropertv@qrifton.hu

%

GRIFTON
Ertékelt ingatlan: Budapest, VIll. ker. Rokk Szildrd wtca 9. magasfoldszint iroda (Hrsz.: 36678/0/4/24) Property

4.3 A tiroyi ingatlanra juto foldteriilet értékének szdmitdsa:

Az eszmei hanyadhoz tartozd telekértéket a megbizé altal korabban kozolt €s azita
korrigalt adatok alapjén allapitottuk meg.

Teleknagysag (m’) 673
Eszmei hanyadok a tdrsashazban dsszesen 10 000
Albetétre jutd eszmei hanyad 65
Albetétre jutd telekhanyad (mﬂ 4
Atlagos, fajlagos telekérték (F t/mz) 250 000

Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad
eszmei értéke kerekitve (Ft)
(albetétre juté telekhanyad x fajlagos o
telekérték) 1100 000 azaz Egymillib-egyszdzezer forint

4.4 A tdargvi ingatlan forgalmi értékének megdllapitisa:

A piaci osszehasonlitason alapulé megkozelitésre vonatkozéan az a véleményiink, hogy
megfeleld szamd adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e mddszerrel kapott értéket
megbizhaténak tekinthessik. A hozamalapi megkozelitéssel végzett szamitasok soran
prognosztizaltuk a bérbe adhaté teriiletek hasznositdsabdl realizalhato arbevételt. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni elénydknek a jelenlegi értékét tiikrdzi, amelyekért egy
befektetd hajlandé fizetni, a piaci szereplok érdeklddése viszont nehezen szamithato ki. Az
elébb emlitett tényezdk miatt a két értékelési modszer eredményét 70-30 %-os sulyozéssal
vettitk figyelembe.

Vizsgalt ingatlan Piaci dsszehasonlitd Hozam-alapu becsléssel
mdédszerre! szémitott érték, Ft szémitott érték, Ft
Sdlyozas 70% 30%
4 900 000 4 200 000
Elfogadasra javasolt érték, Ft 4 700 000

Az ismertetett modszerrel és feltétellel a 1085 Budapest, Rokk Szilard utea 9. szim
alatti, 36678/0/A/24 hrsz-a magasfoldszinti iroda jelenlegi piaci értékeét:

4.700.000 Ft-ban,
azaz
Négymillio-hétszazezer forintban

FESEAEEAAAARERERSZS=E

hataroztuk meg.
A forgalmi érték tehermentes ingatianra vonatkozik, és AFA-t nem tartalmaz!

Budapest, 2018. februar 02. O Rite

Tor(:)nyl Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 52343902

H-1139 Budapest, Vaci 0t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 {1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hu
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Ertékelt ingatlan. Budapest, VI ker. Rokk Szildrd utca 9. magasfoldszint iroda (Hrsz.: 36678/0:4/24) Property
5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megéllapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekdltdzhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapoti tulajdonjogdra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemil személyes
" és anyagi érdekeltsége nem fiiz6dik, az 4ltala meghatérozott érték semmilyen
osszefliiggésben nincs a megbizasi dij nagysagdval. I

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli és irdsbeli
informéciok alapjan készitettitk el. A Megbizé az altala szolgaltatott €s az ertekelesnel
felhasznalt adatok hitelességét és valodisagat szavatolja.

fgy a Megbizé altal rendelkezésiinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
‘tanulméanyozésan tilmenden jogi természeti vizsgalatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii

. korlatozasardl a tulajdoni lapon ‘bejegyzetteken tuimenoen nincs tudomasunk de ezért
felel6sséget nem vallalunk. o

. A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informdciok, melyeket az értékelés soran
" felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytalléak és pontosak, azonban teljes korii
ellendrzésiiket nem volt modunkban elvégezni, ezért felelosségiink e vonatkozasban
~korlatozottnak tekintend6. A szakvelemenyhez csato]t iratok és dokumentumok csak az
-ingatlan bemutatésat szolgaljak. '

_ Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizo

- adatszolgaltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fennallé, de szemrevételezéssel nem
~ észlelhetd értékbefolydsolo tényezokért az értékeld felelosséget nem vallal (pl
’epuletszerkezetl talajfelszin alatti, stb. problémak). ‘

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az éplilet rendeltetésszeri
* hasznalatéhoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
-az adott funkcidhoz kapcsolodo telepitett vagy mobil eszkdzok értékét.

Az értékelés iddpontja 2018, februar ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elére kell6 pontossidggal nem prognosztizalhaté véltozasai moédosithagidk, illetve
- érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozoé megdllapitdsait, ezért
az értékelés fordulénapjat kovetd 6. honapon tal torténd felhasznalas esetén a megadou .
enek feliilvizsgélata indokolt. ' , :

Az altalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt teiteteleken alapul €sa Megblzo aital ,
megjelolt celra torténd felhasznaiasban érveényes. AT ‘

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

Tulajdoni lap
Tarsashaz alapito okirat (részlet)
Térsashazi szintrajz (részlet)
Fényképek
Térkép
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ndajdoni fapon 36 678 bz alat jelveit 673 07 weriifetii a természetben Budapest. VI ke e [V
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Budapest V111. ker., Rokk Szilard utca 9. magasfoldszinti iroda Hrsz.: 36678/0/A/24

A tarsashaz kapualja

A vizsgalt ingatlan el6terének 1épcsthazi
A téarsashaz 1épcs6haza bejarata

2018. januar 30. s
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Ertékelt ingatian: Bp., VIIL. ker., Vay Addm utca 5. pince rakidr/izlet (Hrsz.: 34765/0/4/2) Property

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL ker., Vay Addm utca 5. (hrsz.:34765/0/A/2) szdm alatti,
Onkorminyzati tulajdonii pince raktdr-iizlet forgalmi értékérél

Készitette  : Toronmyi Ferenc
Ingatlanforgalmi értékbecsl
névjegyzék szam: 03451/2002

Késziilt : 1 példanyban

Budapest, 2018. februar 02,

H-1139 Budapest, Vaci 0t 95. Tet.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hu
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N GRIFTON
Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL. ker., Vay Addm utca 5. pince raktdriizlet (Hrsz.: 34765/0/A/2) _ Pro perty
. ERTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL
- MEGBIZO
- lJézsefvérosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatosag ]
! MEGB{ZAS TARGYA
' l Az értékelt ingatlan megnevezése : raktar l
AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA
! Telepiilés (varos, keriilet, varosrész) : Budapest, VIIL ker. Népszinhaz-negyed
Utca, hazszam, emelet, ajto : Vay Adam utca 5. pince
Hrsz. : 34765/0/A72
. TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos : VIIL kerilleti Onkormanyzat
Jelenlegi bérld : pines
“ A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes
! | ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog [
| (ERVE’:NYESSP’JG : forduldnaptdl szamitott 180 nap ]
. AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI
Ingatlan tipusa : raktar/lizlet
. Epiileten beliili ethelyezkedése : pince (utcai)
- Kézmii-ellatottsag : villany,
Epitési technologia : hagyoményos, tégla
' Alapteriilet (felmérés alapjan) : 66 m? RISER
. Belmagassag : 2,8 méter
o Bejdrati ajtd magassaga : 1,8 méter
Komfortfokozat : komfort nélkiili
! Tarsashaz telkének teriilete : 503 m? .
: s By, 010, PO 1
ERTEKELES H e w,\;, Z\ »{_\ e
! Ertékelés alkalmazott modszere : 3sszehasonlité €s hozam alapt elemzés
Ertékelés fordulonapja 1 2018. februar 02.
. MEGALLAPI{TOTT ERTEK
—;"a’“ Fajlagos forgalmi érték ' 121.212,-Ft/m?
: Az ingatlan forgalmi értéke : 8.000.000,- Ft
. azaz Otmillid forint
AT Az ing.-hoz tartozo telekhanyad eszmei értéke : 4,700.000,- Ft
azaz Négymillio-hétszdzezer forint
. Az ingatlan likvidacids értéke : 5,600.000,- Ft
o azaz Otmillié-hatszizezer forint
Budapest, 2018. februar 02, Készitette: TN

\ e
G’i’(‘(m me)eﬁy Kit. -

N 39rdwdniyi Ferene it o5 o5
IngatldREGPEMIT eridibe
névjegyzék szam: 03451/2002

L!

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

Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Vay Addm utca 5. pince rakidv/iizlet (Hrsz.: 34765/0/4/2) Pro perty

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

A Jézsefvirosi Gazdilkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatésag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1081 Budapest, Vay Adam
utca 5. szam alatti, 34765/0/A/2 hrsz-i onkormanyzati tulajdoni pince raktar/iizlet
értékelésével.

Az ingatlanériékelés célja az ingatlan forgalmi értékének és likviddcids értékének a
megallapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfelelien az értékelés késziilt

Az ingatlanértékel$ adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentalasi forméban torténd
megéllapitdsa. A vonatkozd - a Magyar Ingatlanforgalmazok Szovetsége szakmai
bizottsaga 4ltal kidolgozott - ajanlasoknak megfeleléen, az abban meghatarozott eljarasokat
kovetve, az Alléeszkoz Ertékeldk Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai Gtmutatésai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok §sszehasonlitdé elemzésén alapulo
médszert és a hozam alapi médszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettiik a
25/1997. (XL1.) PM és az 54/1997. (XI.1) FM sz. rendeleteket, tovédbbi a helyi
Onkormanyzat speciélis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
torténik, az eladé nincsen eladdsi kényszer alatt. Az alkalmazott modszer és a levont
kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban és iranymutatdsokban rdgzitettek
figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értendék.

AR P : 3 E : 3 E ; i
& w p 3 F
i 13 e E: 3 R b 3 F 3
4 B 2 : ; 3 ; i :

2.2. A szakértdi jelentésben haszndlt értékformdk, modszerek megnevezése
Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossdgaira, tovabba az értékelés céljara az
érickelesi gyakorlatban haszndlt eljardsok kozill a vizsgalt iizlethelyiség esetében a piaci
informécidk elemzésére ¢€pilld Osszehasonlitd modszert, illetve a hozam alapt
megkozelitést alkalmaztuk.
2.3. Helyszini szemle és idopontja
Helyszini szemle idépontja : 2018, januar 30.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. januar 24.)

- tarsashaz alapitd okirat (részlet)

- tarsashazi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrdl fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, Vaci 0t 935, 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., VIII. ker., Vay Addm utca 5. pince raktdrfilzlet (Hrsz.: 34765/0/4/2) Property

3. AZINGATLAN ISMERTETESE

3.1, Ingatlan-nyilvintartdsi adatok

Telepiilés : Budapest, VIII. ker.

Besorolés : beltertilet

Cim : Vay Adam utca S. pince

Helyrajzi szam  : 34765/0/A/2

Megnevezése : raktar

Terlilet : 66 m?

Tulajdonos (ok) : VIIL kerileti Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek D

Terhek :

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, ditaldnos leirdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Népszinhdz-negyed elnevezésii
vérosrészben, a Vay Adém utcaban, a II. Janos P4l papa tér és a Népszinhdz utca kozstt
lévé tarsashdz pincéjében taldlhato. Komyezetében tarsashdzas és lizleti, valamint
intézményi c€ld ingatlanok taldlhatéak, a fOldszinten €s a pincében tobbnyire
izlethelyiségekkel, mihelyekkel, raktdrakkal. A térsashaz OsszkOzmiives, az értékelt
ingatlanban csak villany kozmii taldlhaté. Tomegkozlekedéssel a kornyéken kozlekedd
villamosokkal, autdbuszokkal, trolikkal, valamint metréval érhetd el. Személygépkocsival
legkdnnyebben a Vay Adam utca fell kozelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1896.

Ingatlan tipusa : tarsashaz

Epitési mod : hagyomanyos, tégla

alapozas : tégla sdvalap

szigetelés : valoszintileg utdlagos lemezszigetelés
tartoszerkezet : tégla szerkezet, atlagos allapotd
fodémszerkezet  : acélgerendas fodém, atlagos allapotd
falazat : tégla szerkezet, atlagos allapota
tetdszerkezet : fél nyeregtetd, atlagos allapott
héjazat : miipala, atlagos éllapott

kiilsd feliletképzés: kdporos vakolat, atlagos llapotd

Entékelt ingatian
kiilsd nyilaszarok : fémszerkezeti portdlajtd, fémszerkezetii ablakok, fémréccsal védettek,
gyenge allapotiak

belso nyilaszarék -
padozat, burkolat : beton, gyenge allapotu

belsd feliiletképzés: vakolt falak, gyenge allapotiak
gépészet, hodleadok: -

< ~H-1139 Budapest, Vaci Gt 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., VIl ker., Vay Addm utca 5. pince rakidr/iiziet (Hrsz.: 34765/0/4/2) Pro perty

Az értékelt ingatlant magiba foglalo épiilet az 1986-ban épiilt, hagyoméanyos tégla
szerkezettel, pince + 5 emelet kialakitdssal. Az értékelt ingatlan a Vay Addm utcaban, a 1.

Janos Pél pdpa tér és a Népszinhdz utca kozott 16v0 tarsashaz pincéjében talalhaté, a Vay
Adam utca feldl 5nalléan megkdzelithets. A vizsgalt ingatlanban csak villany kézmii adott.

A vizsgilt ingatlan 3 raktarhelyiségbdél 4ll, a helyiségek belmagassaga 2,8 m.

A bejérati ajto jardaszinttél mért magassaga 1,8 m.

A bejérati ajto és ablakok fémszerkezetiick, az ablakok fix fémricesal védettek, gyenge
allapotiak.

A padozat beton, gyenge allapotd. A falak vakoltak, gyenge allapotliak. Gépészeti
berendezést és hélead6t nem taldltunk.

Szemle soran az ingatlanban valOszinisithetd, hogy cs6t6rés volt, mert fekalia boritotta a
raktarhelyiséget kb. 1 méter magasan.

Szemle sordn az ingatlan iires volt.

A vizsgélt ingatlan §sszességében gyenge miiszaki allapoti.

3.4, Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellenérzott alaprajz alapjan, kerekitve
keriiltek meghatarozasra. Az eltéré kialakitds és funkcié kovetkeztében az egyes
funkcionalisan ¢és teriiletileg, illetve késziiltségben elhatarolhaté épiiletrészek alapteriileteit
a szamitott hasznos alaptertiletben eltéré stllyal vettiik figyelembe,

. helyiségek nets | redukdivmetss | oo ceek
Helyiség-megnevezés 2 let arnya % redukait
alapteriilete, m teriile ya % alapterillete, m*

Pince

Rakiar 18,53 100% 18,53
Raktar 8,05 100% 8,05
‘Raktar o O 397 C O 100% 39,70
Ingatlan Bsszesen 66,28 66,28
Alaprajz szerintl, helyszinen ellendrzitt teriilet (mz) 66 66
Tulajdoni lap szerinti teriilet (m”) 66,00 66,00

Az értékmeghatdrozis soran figyelembe vett redukilt alapteriilet dsszesen: 66 m?.

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

Ertékelt ingatlan: Bp., VIII. ker., Vay Addm utca 5. pince raktdrfizlet (Hrsz.: 34765/0/4/2) Property

A likvidaciés €rték megallapitdsandl gyors szabadpiaci értékesitést feltételeziink. A
megbizo kifejezett kérésének és igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlannal a gyors
szabadpiaci értékesités miatt -30% korrekciot alkalmaztunk a likvidacids érték
meghatarozdsanal.

4.2. Forgalmi értek meghatdrozdsa hozam alapi elemzéssel

A bérleti dijbd]l szarmazd éves bevétel nagysagit az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utdn vehetjitk figyelembe. A bérleti dijat a komyéken kialakult bérleti piacnak
megfeleléen 1.242 Ft/m¥h¢ értéken becsiiltitk meg. A kapacitds kihasznaltsagot 75 %-ra
terveztiik.

A hazai gyakorlatban altaldnos bérleti konstrukciék alapjan a bérbeadét terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositas €s a fenntartdsi alap képzése. Az lizemeltetés-
energiaellatas koltségeit majd minden esetben a béridkre terhelik at. Az {izemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szdmszerisitettitk. A kozvetlen t8késités
modszerénél egyetlen évre vonatkozdan becsiilt j6vedelmet szdmitunk 4t értékmutatova. A
viﬁgélt ingatlan esetében 8,0 %-o0s tokésitési ratat alkalmaztunk.

Hasonlité adatok Méret (m?) Bérloti dij Fuho gy arrs )

1. Uzlet, fsz+pince, Baross utca .l ... 240.  B500000. 2083
2. Uzlet fsztpince, Bezerédiutea "1 400 1350000 1350
3. Uzlet, féiszuterén, Népszinhézutca 17" ""93 1200000 1290
4. Uzlet, fsz+pince, Nagy Fuvaros utea ’ 87, 1000000 1148
5. Uzlet, félszuterén, Prater utca 144 150 000 1042
Atlag bérieti df Fm?hé : 1380
Kialakltasa miatti korrekcio -10%: .

Korrigalt béreti dij Ftim“/hé ‘ ; 1242

Megnevezés . Adatok, értékek

Bevételek o

Abéretieg haszrosthatotertit L. g
Lehetséges béreti bevétel, Ftme T T gy gy
Lehetséges bérletibevétel Ftigy T T ggaiags
Tervezhett klhasznaltsag % ! . ' 75%
Figyelembe vehet6 bevétel, Ft 737748
Kiadasok, Ft o .

Atulajdoros fenntartési koltségei, abevetel 3%a | 1 1 22132
Menedzselési koitségek, abevétel3%-a 0 0 9gpqap
Feltjitasi koltségalap, a bevétel 4 %-a ! ? 29510
Kalkulathaté kéitségek 8sszesen, Ft ; 73775
Eves izemieredmény, Ft ~ ~ T 663973
Tékéstettertek t o T 8299665
Befektetési kiadasok ; 400 000
Az ingatlan déki értéke, ' i ' 7899 665

Tokésitési rata becslése: %
Kockazatmentes kamatlab 2,5

Orszag kockazat L1
Ingatlanpiaci kockazat 2,0
Ingatlan tipus kockazat 24
H-1139 Budapest, Vaci ut 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: groperty@grifton.hu
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GRIFTON

ELrtékelt ingatlan: Budapest, VHI ker. Vay Addm uica 5. pince raktdrfizlet (Hrsz.: 34765/0/4/2) Pro perty

4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd foldteridilet értékének syamitdsa

Az eszmei hanyadhoz tartozo telekértéket a piaci adatok alapjén llapitottuk meg.

Teleknagysig (mz) 503
Eszmei hanyadok a tdrsashdzban Gsszesen 10 000
Albetétre jutd eszmei hanyad 545
Abbetétre juté telekhdnyad (m” 27 ) i
Atlagos, fajlagos telekérték (Fum’) 170 000

4.3 A tdrgyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitdisa

A piaci 8sszehasonlitdson alapuld megkozelitésre vonatkozdan az a véleményiink, hogy
megfelelé szamh adat allt rendelkezéstinkre ahhoz, hogy az e mddszerrel kapott értéket
megbizhatonak tekinthessik. A hozamalapti megkozelitéssel végzett szamitidsok soran
prognosztizaltuk a bérbe adhatd teriiletek hasznositasabol realizédlhaté arbevételt. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni elénydknek a jelenlegi értékét titkrozi, amelyekért egy
befektetd hajlandé fizetni, a piaci szereplok érdeklodése viszont nehezen szamithato ki. Az
¢lébb emlitett tényezO6k miatt a két értékelési modszer eredményét 70-30 %-os stlyozéssal

vettik figyelembe.
Vizsgalt ingatian Piaci bsszehasonlité Hozam-alapul becsléssel
modszerrel szdmitott érték, Ft szamitott érték, Ft
Sulyozas 70% 30%
8 000 000 7 900 000

A Budapest, VIIL Kkeriilet, Vay Adim wutca 5. (hrsz.:34765/0/A/2) szim alatti,
Onkormaényzati tulajdonn pince raktar/iizlet jelenlegi piaci értékét:

8.000.000 Ft-ban,
azaz
Nyolemillié forintban
hataroztuk meg.

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

Budapest, 2018. februar 02.

doqm'n 79026-2-4%
{\ i =34
orbnyi l?ei*% ¢

Ingatianforgalml értékbecslo
névjegyzék szam: 03451/2002

, -,Hfl 139 Budapest, Vaci Gt 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hu
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Budapest, VIII. ker. Vay Addm utea 5. pince rakidr/izlet (Frsz.: 34765/0/4/2) Propert y

5. Specidlis feltételezések, korldtozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltszhetd, teljes per-, igény- és
tehermentes allapoti tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezé ingatlanhoz semminemii személyes
¢s anyagi érdekeltsége nem fiizodik, az 4ltala meghatarozott érték semmilyen
Osszefliggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az értekelést a készitend6 szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és irasbeli
informaciok alapjan készitettikk el. A Megbizé az éltala szolgéltatott és az értékelésnél
felhasznalt adatok hitelességét és valodisigat szavatolja.

fgy a Megbizo dltal rendelkezésiinkre bocsétott iratok, egyéb dokumentumok
tanulményozasan tilmenden jogi természetli vizsgalatot (jogcim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetii
korlatozasarél a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden nincs tudomdsunk, de ezért
felelosséget nem vallalunk. '

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informaciok, melyeket az értékelés soran
felhaszndltunk, tudomasunk szerint helytalibak és pontosak, azonban teljes  korii
ellendrzésitket nem volt médunkban elvégezni, ezért felelésségiink e vonatkozdsban
korlatozottnak tekintend6. A szakvéleményhez csatolt iratok és dokumentumok csak az
ingatlan bemutatasat szolgéljak.

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizé
adatszolgéltatasai alapjdn késziti. Az esetlegesen fennalls, de szemrevételezéssel nem
¢észlelhetd értékbefolydsolé tényezékért az értékeld felelosséget nem vallal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszerii
hasznalatéhoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapcsolodo telepitett vagy mobil eszkd26k értékét,

Az értékelés idOpontja 2018. februar hé, a kézgazdasagi, jogi feltételek és piaci viszonyok
elore kell6 pontossiggal nem prognosztizalhaté valtozasai moédosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakértsi vélemény forgalmi értékre vonatkozo megallapitdsait, ezért
az értékelés forduldnapjat kévetd 6. hénapon tal torténé felhasznalas esetén a megadott
érték feliilvizsgalata indokolt.

Az éltalunk meghatdrozott érték a fentiekben vézolt feltételeken alapul, és a Megbiz6 altal
megjeldlt célra torténd fethasznélésban érvényes.

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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Ertékelt ingatlan: Budapest, VIII. ker. Vay Addm utca 5. pince raktdr/iizlet (Hrsz.: 34765/0/4/2)

GRIFTON
Property

MELLEKLETEK

Tulajdoni lap
Alaprajz
Fényképek
Térkép

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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Miszaki lelirds
a Budapest VIII. keriilet Yay Adédm utca 5. szdm alatti

lakaépilet felmérési tervéhez

i.

Az ingatlan miszaki dllapota

1. Bevezetés
A tervdokumenldcio a VII1. ker. anknrményzat mbgbizdsa ugjépjén
készillt a Budapest VIII1. kerillet 260. sz, tulajdoni  lapon, a
34765 hrsz, alatt felvelt, igazgaldsilag Budapest VIII. ker,
Vay Adéam utca 5. szam alalt | lakohdzral .

-

2. Altaldnos ismertetés

A héz 189f-ban épilt, magastetovel . A szintek szama 6. Pince,
fdldszint, - 11 - 1173, amelel , padldsszint.
A teherhordd. a Kkildlté falak anyage tegla, a vélaszfalak
anyaga légla.
A 10dém Lartdszerkerete:

pince feleti fédém: tégla dongabmztozatn

kdzbensd tédémek: acéiperendak kozaiLd paroszsiveg Légla-

boltlozat .

zérofbdém: csapos fagerenda Ladém.

Az épiletben talédlhatd nyildszdardk taszerkezetiek, pinceajtok

és ablakok fém szerkeretder .

A lakdepileiel magastels zarja le, ulcoi aldalon nyeregte~
tével, belsd udvari szdrnyakoen télnyeregletével, hédfarka és
hornyolt cseréptedéssal .

A szinteket Hsszekdtd [dlépesd héromkaruy befogott kélépesdto~
kokhdl, diszitett kKovdcsolivas Yorldttal szegélyezetlten épiilt,

a fszt. és 111, emalal Bozint i,

o g e = 1o o




A melléklépcséhdz keélkaru belugoll., ives elhizotl ké  lépesdio~

kokbéi d&li. tunen Indul o pince le - 45 a padlds feljdrd.
A lakdsok megkézelitése a f8ldszinten az udvarbdél, az emeleti

szinteken a kérfalyasdordl torténik,

A lakdépUtet vizzel, gdzzal, eleklromos hdidzettal ellatott és

csatornazolt.

A fdtés lakdsonkeént valitozd megolddsy. Alapvelden gazilzemi

berendezésekkel (konvektur., HERA, falimelegité, CIRKO).
B ] i ,.

A piocében 2 db nem takds célu bérlemény Laldihato,

Talajviz a kdrnyvezeiben nem taldlhalso, de
eredé salétrumos talfeldletek a pinceben és a féldszinti la

spkban is megtaléihatdak. .

1.

K6z6s tulajdonba keritld vagyonrészek

A tulajdonostdrsak Kozos Luilajdonabian maradnak az  aldbbiakban

felsornlt telek, épitményrészek, berendezések, felszerelések:

I. Telek: 503 mz//
I1. Alap~ és felmendlalak. kémények

111, Pince, kozbensd és zavoiodém

iv. Tetdszerkezel héjalassal

V. Homlokzat ;

Vi, Kapube jdrda: 9,69 m?/
2/

VII. Udvar: 68,85 m- ¥
1,

VIIL, Lépcsdk. lépcesdhdzak kortdtokkal: ¥6.16 ma/
f1h,4 + 10,64 + 13,62 + Q.42 + 13,62 4+ 2,42 + 13,62 +

9,42)
IX. Pincelejard: 4,28 m~
X. Pincerekaszek: 86,81 m- 7"

{34,090 + 2,7 + 5,44 + 5,44 3 5,44 + 2,84 % 4,62 + 2,15 +
3,04 + 20,45

P14 et 2 ke

oot i o i st




2.

A lerven

sorszammal jeldlt

(Bérld: NADLER KFT)

raktar {épcadvel:

rakt ar:

raktar:

Osszesen:

valamint a kézds

A terven

39,70 m
18,53 m

raktar

surszammal

66,28 mz/

tulajdunhdl

(écis:

szoba:
szoba:
gardrob:
kaonyha:

eldxzoba:

{Urdészoba:

wC:

kamia:

Osszesen:

valamint

A terven 4.

27,54 m”
13.77 m*°
6,07 m°

2

9,13 m

11,97 m
4,81 m

1,35 m

. 2
1,80 m

jeloll tszt,

2

70,14 m’

tulajdounbdl

sorszdmmal jelolt

(oo !

szoba:
szaba:
étkezo:
konyha:

eldszoba:

filrdészoba:

WC:

kamra:

valaminl a k@zés

27.59 m
13,77 m”
6,86 m”
9,00 m
11.97 ™~
N,43
1,35 m”

1,50 m

.

545710000 hanvad.

alatti

G26/10000 héanyad,

fszt. 2.

tulajdonbol

77,47 "/

Sz,

:

alatti

637/10000 hdnyad,

lakas

lakéds

7w,


deakne
Ceruza

deakne
Ceruza
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1081 Budapest, Vay Addm utca 5. pince raktdr Hrsz.: 34765/0/A/2

Kormyezet, utca

A vizsgalt ingatlan bejarata

2018. janudr 30.
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Budapest, VIIIL ker. Vay Addm utca 5.
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Delej utca 19, pince rakidr (Hrsz.: 38672/0/A/1)P roperty

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL ker., Delej utca 19. szdm (hrsz.:38672/0/A/1) alatti,
Onkorméanyzati tulajdond pince raktir forgalmi értékérol

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

Késziilt : 1 példanyban

Budapest, 2018. februar 2.

H-1139 Budapest, Vaci 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., Delej utca 19, pince ra

GRIFTON

kedr (Hrsz.: 33672/0/,4/1)P roperty

FRTEKELES OSSZEFOGLALO ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL

MEGBIZO

(Jézsefvérosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdélkodési Igazgatdsag I

MFEGBIZAS TARGYA

rAz értékelt ingatlan megnevezése

: raktar 4‘

AZ INGATLAN CIiME ES AZONOSITASA

Telepiilés (varos, kerillet, varosrész)
Utca, hézszam, emelet, ajtd

: Budapest, VIII ker. Tisztviseld telep
: Delej utca 19. pinceszint

Hrsz. : 38672/0/A/1
TULAJDONVISZONYOK
Tulajdonos - VIIL. keriileti Onkormanyzat
Jelenlegi bérld 1 nincs
A tulajdoni heiyzet/forgalomke’pesség értékelése  : forgalomképes
[ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog B
[ERVENYESSEG . fordulénaptol szamitott 180 nap R
AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOL
ngatian tipusa : raktar
Eplileten belili elhelyezkedese : pince (udvari)
: villany,

K&zmii-ellatottsdg

Epitési technologia
Alapteritlet

Belmagassag

Eszmei hanyad
Komfortfokozat

Térsashaz telkének teriilete

: hagyomanyos, tégla
132 m? T hves
:2.9m

 60/1000
- komfort nélkiili i i
im0

ERTEKELES

[IREIE 2 PR ¥
SUENLPTGY, <

Eflrtékelés alkalmazott modszere
Ertékelés fordulonapja

. asszehasonlitd és hozam alapdi elemzgs

- 2018, februar 2.

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi értck
Az ingatian forgalmi értéke

Az ing.-hoz tartozo telekhanyad eszmei érteke

Az ingatlan likvidacios értéke

- 68.750,-Ft/m?
: 2.200.000,- Ft
azaz Kettomillio-kettoszdzezer Sforint
: 6,.800,000,- Ft
azaz Hatmillio-nyolcszdzezer forint
: 1.100.000,- Ft
azaz Egymillio

Budapest, 2018. februar 2.

Készitette:

& 1139 Budapex,, VAol
"""""" TN Ak e
Torpayb Repeiistn?
Ingatlanforgalmi értékbecslo
névjegyzék szam: 03451/2002

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.

: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 {1) 270 90 87 E-mail: propel rty@grifton.hu
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GRIETON

Ertékelt ingatian: Bp., VIL ker., Delej utca 19. pince raktdr (Hrsz.: 38672/0114/I)P roperty

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

A Jozsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. - Vagyongazdalkoedasi Igazgatosag (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1089 Budapest, Delej utca 19,
szAm alatti, 38672/0/A/1 hrsz-1i pince raktar értékelésével.

Az ingatlanértékelés célja az ingatlan forgalmi értdkének és likvidacios értékének a
megdallapitdsa.

2. A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE

2.1. Az értékelési szabdlyzat, jogszabaly, amelynek megfelelien az értékelés késziilt

rgalmi érték egyszerisitett dokumentalasi formaban t8rténd
- a Magyar Ingatlanforgalmazék Szovetsége szakmai
nlésoknak megfelelden, az abban meghatarozott eljarasokat
16k Eurdpai Csoportja (TEGOVA) szakmai utmutatasai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok Osszehasonlito elemzésén alapuld
modszert és a hozam alapi modszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettik a
25/1997. (XL.1.) PM és az 54/1997. (XL1) FM sz rendeleteket, tovabba a helyi
Onkorméanyzat specidlis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
torténik, az eladé nincsen eladéasi kenyszer alatt. Az alkalmazott moédszer és a levont
kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban és iranymutatasokban rogzitettek

figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értendok.

Az ingatlanértékeld adatlap a fo
megéllapitisa. A vonatkozo

bizottsaga aital kidolgozott - aja
Kovetve, az Alloeszkoz Ertéke

2.2, A szakértdi jelentésben haszndlt értékformdk, modszerek megnevezése

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossagaira, tovabba az értékelés céljara az

értékelési gyakorlatban hasznalt eljdrasok koziil a vizsgalt ingatlan esetében a piaci
illetve a hozam alapu

informaciok elemzésére €éplld Bsszehasonlito  modszert,
megkozelitést alkalmaztuk.

2.3. Helyszini szemle és idopontja

Helyszini szemle idépontja : 2018, januar 30.

2.4. Felhasznilt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2018. janudr 24.)
- tarsashéz alapit6 okirat (részlet)
. tarsashazi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrol fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

H-1139 Budapest, Véci (t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hu
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Ertékelt ingatlan: Bp., VLI ker., Delejf utea 19. pince rakedr (Hrsz.: 38672/0/4/1 )P roper ty

3. AZ INGATLAN ISMERTETESE

3.5 Ingatlan-nyilvdntartési adatok

Telepiilés : Budapest, VIIL ker.

Besorolés : beltertilet

Cim - Delej utca 19. pinceszint

Helyrajzi szam 38672/0/A/1

Megnevezése : raktar

Teriilet :32m?

Tulajdonos (ok)  : VIIL Keriileti Onkormanyzat 1/1 tulajdoni hanyad
Széljegyek T—

Terhek t—

3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, dltaldnos lelrdsa

Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. kertiletében, Tisztviseld telep elnevezesii
varosrészben, a Delej utcaban, a Benyovszky Moric utca és az Elndk utca kozott 1évl
tarsashaz pincéjében talathato. Kornyezetében régebbi épitésil, csaladi hazas és tarsashazas
ingatlanok taldlhatoak kertvarosi kornyezetben. A thrsashaz kozmives, az értékelt
ingatlanban csak villany kdzmivet talaltunk. Tomegkozlekedéssel a kornyéken kozlekedd
autobuszokkal, trolibuszokkal és villamosokkal érhet el. Személygépkocsival

legkonnyebben az Orczy at feldl kozelithetd meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje - 1900-as évek eleje

Ingatlan tipusa tarsashaz

Epitési mod : hagyomanyos, tégla

alapozas + sdvalap, allapota nem ismert

szigetelés - bitumenes szigetelés, allapota nem ismert
tartoszerkezet : tégla szerkezet, megfeleld allapotl
fodémszerkezet  : acélgerendds, kozepes allapotl

falazat : tégla szerkezet, kozepes allapotd
tetdszerkezet : nyeregtetd, kdzepes allapotd

héjazat - cserépfedés, kdzepes allapotu

Kiils® feliletképzés: kdporos vakolat, disztégla, kdzepes allapoth

Ertékelt ingatlan
kiils6 nyilaszarok : faszerkezetil ajto és ablakok, az ablakok fix fémhaléval kiegészitve,

gyenge allapotban
belsd nyildszardk : faszerkezetit ajtd, kozepes allapotban
padozat, burkolat : beton, pve, hajépadlé burkolat, gyenge allapotban
belst felitletképzés: vakolt, festett, gyenge-kdzepes allapotban
gépészet, holeaddk: -

H-1139 Budapest, Véci 0t 95, Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hu
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utca 19. pince raktdr (Hrsz.: 386 72/0/4/1)

Ertékelt ingatlan: Bp.. Vil ker., Delej

foglalo épillet az 1900-as évek elején épiilt, hagyoményos tégla
foldszint + 1 emelet kialakitassal. Az ingatlan a Delej utcaban, a

Benyovszky Moric utca és az Elnok utca kozott 1évé tarsashaz pincéjében talalhato, a
tarsashaz udvararél a koz0s pincelejaron keresztill kozelithetd meg.

A vizsgalt ingatlan 2 helyiségbol all, melyek belmagassaga 2,9 m.
A bejérati ajté €s ablakok faszerkezetiiek, az ablakok fix fémhaloval kiegészitve, gyenge

gllapotuak. A padozat beton, pve-vel, hajopadioval burkolt, gyenge allapotu. A falak
vakoltak, festettek, a vakolat tobb helyen vizesedés miatt levalt, gyenge-kozepes allapotd.

Gépészeti berendezést és holeadot nem talaltunk.

A szemle idején az ingatlan ires volt. :
miiszaki allapotban van.

Osszességében a vizsgalt ingatlan gyenge-kozepes

Az ingatlant magaba
szerkezettel, alagsor +

3.4. Alapteriileti adatok

kelt, részben ellendrzott alaprajz

A vizsgalt ingatlan hasznos alaptertileti adatai a mellé
a. Az eltérd kialakitas &s funkei6 kovetkeztében
hato épuletrészek

alapjan, Kkerekitve keriiltek meghatarozasr
az egyes funkcionalisan €s teriiletileg, illetve Kkésziltségben elhatérol
n eltérd sullyal vettiik figyelembe.

alapteriileteit a szamitott hasznos alapteriiletbe

N EE .

helyiségek
» helyiségek nettd redukalt/nettd ysB
Helyiség-megnevezés terilete, | tertletar finya % redukalt
(]
alapterillete, alapteviliete, m
Ingatlan helyiségei
Raktér 11,72 100% 11,72
Raktar 20,10 100% . 20’10 e
]nga(ian fsszesen: - 31,82 31,82
Belyszinen ellendrzott teriilet (m) 32,00 . 32,00
Tulajdeni lapszerintl teriliet (mz) 32,00 32,00

Az értékmeghatirozas soran figyelembe vett redukalt alapteriilet dsszesen: 32,0 m%.

b soad
E -

87 E~-mail: Qrgge[gx@griftgn.hu
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GRIFTON

Ertékelt ingatlan: Bp., VUL ker., Delej utca 19. pince raktdr (Hrsz.: 38672/0/4/1) Pro perty

A likvidacios érték megéllapitdsdndl gyors szabadpiaci értékesitést feltételeziink. A
megbizd kifejezett Kkérésének és igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlannal a gyors
szabadpiaci értékesités miatt -30% korrekciot alkalmaztunk a likvidacios értek

meghatarozasanal.

4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapii elemzéssel

A bérleti dijb6l szarmazd ¢ves bevétel nagysagat az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapteriilete utan vehetjitk figyelembe. A bérleti dijat a kornyeken kialakult bérleti piacnak
megfelelden 740 Ft/m2/ho értéken becsiiltik meg. A kapacitas kihasznaltsdgot 75 %-ra
terveztiik.

A hazai gyakorlatban 4ltalanos bérleti konstrukciok alapjan 2 bérbeadot terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositas és a fenntartdsi alap képzése. Az izemeltetés-
energiaeliatas Kkoltségeit majd minden esetben a bériokre terhelik at. Az lizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszertsitettik. A kozvetlen tokésités
modszerénél egyetlen évre vonatkozoan becsiilt jovedelmet szamitunk at értékmutatova. A
vizsgélt ingatlan esetében 8,0 %-os tOkésitési ratat alkalmaztunk.

Hasonlit6 adatok et () Sériet di Fume "oy 1
1. Raktar, pince, Baross utca . ¢ 39000 - 975
2 Raktar, pince, Bacs0 BIaUea s 100, _ 6oooo: 600
3. Raktér, pince, Szigonyutea a3 soo00; . 909
4. Raktar, pince, TOMO UICA o1 468000 . 505
5. Raktar, pince, Ulii it e. 186 130 000! 699
Afiag bérleti df Ftm/ho ' 740
korrekcid 0% _
Komigal bérleti dj Fm’Mo ' 740

Megnevezés Adatok, értékek

Bevételek .
A bérletileg hasznostthato tertiet ik 22
Lehetséges bérleti bevétel, Ftho . ... T T N 23680
Lehetséges bérleti bevetel, Ft/év ... ; 284 160
Tervezhetd kihasznditsag, % ' : ! 75%
ﬂgyelembe veheté bevétel, Ft 213120
Kiadésok,Ft o
A tulajdonos fenntartasi koltségei, abeVetel3%8 | i 6 394
Menedzse&&kél&égekabevéte*?:%a ... 6394
Felljitasi kéltségalap, @ bevétel 4 %-a =; 8 525
Kalkulathaté kiitségek sszesen, Ft ' ' 21312
Eves Uzemieredmény,Ft 191 808
Tokestesirata . SR ey 8%
Tékeshett értek, Ft | 2397600
Befektetési kiadasok ! ' 300 000
Az ingatian hozadéki értéke, Ft 2097 600
Hozade Kitve Ft 00,000

Tél; sités; rata becslése: Yo
Kockazatmentes kamatlab 2,5

Orszag kockézat 1,1
Ingatlanpiaci kockézat 2,0
Ingattan tipus kockazat 2,4

v
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Ertékelt ingatlan: Budapest, VIIL ke

“H1-1130 Budapest, Véci Gt

-
GRIFTON
Property

r. Delej utca 19, pince raktdr (Hrsz.: 386 72/00A7 1)

4.3 A targvi ingatlanra juto fo ldteriilet értékének szdmitdsa

Az eszmei hényadhoz tartoz6 telekértéket a piaci adatok alapjan allapitottuk meg.

Teleknagysag (") 1 141 T ;-‘
Eszmel hanyadok a tarsashizban Usszesen 1000 | R e
Albetétre jutd eszmei hanyad 60 i
Albetétre juté telekhanyad () 68
rték (FUm’) 100 000

Atlagos, fajlagos teleké

4.4 A tdrgyi ingatlan forgalmi Srtékének megdllagltdsa

6 megkdzelitésre vona
kre ahhoz, hogy az ¢ médszerrel kapott értéket

megbizhatonak tekinthesstk. A hozamalapt megkozelitéssel végzett szamitasok soran

A piaci tsszehasonlitason alapul tkozban az a véleményiink, hogy

megfeleld szamu adat allt rendeikezéstin

prognosztizéituk a bérbe adhaté teritletek hasznositasabol realizdlhato arbevételt. A
hozamszamitas azoknak a tulajdoni elényoknek a jelenlegi értékeét tikrozi, amelyekert egy
befektetd hajlando fizetni, a piaci szereplék érdeklodése viszont nehezen szamithato ki. Az

30 Y%-os stlyozdssal

elobb emlitett tényezok miatt a két értékelési médszer eredményét 70-

vettiik figyelembe.
Piaci Bsszehasonlitd Hozam-alapd becsléssel
modszerrel szmitott érték, Ft szamitott érték, Ft
Silyozas 70% 30%
2 200 000 2 400 000

Delej utca 19. szdm alatti,

szerrel és feltétellel a 1089 Budapest,
38672/6/A/1 hrsz-i pince raktar jelenlegi piaci értékeét:

Az ismertetett mod

2.200.000 Ft-ban,
azaz
Kettomillid-kettoszazezer forintban

hataroztuk meg.

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

Budapest, 2018. februar 2. Y - AR

oronysFenend
Ingatlanforgalmi értékbecsld
névjegyzék szam: 034512002

b
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Evtékels ingatian: Budapest, VIIL ker. Delej utca 19, pince rakidr (Hrsz.: 38672/0/A/1) Property

5. Specidlis Seltételezések, korldtozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltozhetd, teljes per-, igény- €s
tehermentes allapoti tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert allapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemt személyes
¢s anyagi ¢érdekeltsége nem fiizbdik, az altala meghatarozott érték  semmilyen

osszefiiggésben nincs a megbizasi dij nagysagaval.

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szobeli €s irasbeli
informaciok alapjan készitettiik el. A Megbiz6 az éltala szolgaltatott €s az értékelésnél

felhasznalt adatok hitelességeét s valédisagat szavatolja.

fgy a Megbizd altal rendelkezéstinkre bocsatott iratok, egyéb dokumentumok
tanulméanyozasan talmenden jogi természetli vizsgalatot  (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetil
Korlatozasarol a tulajdoni lapon bejegyzetteken tilmenden pincs tudomésunk, de ezeért

felelésséget nem vallalunk.

A rendelkezésiinkre bocsatott adatok ¢és informéciok, melyeket az értékelés soran
felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytalldak ¢€s pontosak, azonban telies kor
ellendrzésiiket nem volt modunkban elvégezni, ezért felelosségiink e vonatkozasban
korlatozottnak tekintendd. A szakvéleményhez csatolt iratok €s dokumentumnok csak az

ingatlan bemutatasat szolgaljak.

Megbizé tudomésul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés €s a Megbiz6
adatszolgaltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd  értékbefolyasolo tényezOkért az értékeld  felelosséget nem  vallal (pl.:
épiiletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények értéke magéaban foglalja az éptilet rendeltetésszeri
hasznalatahoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcichoz kapesolédoé telepitett vagy mobil eszkozok értékeét.

Az értékelés idépontja 2018, februdr hé, a kozgazdaségi, jogi feltételek ¢s piaci viszonyok
elore kellé pontossaggal nem prognosztizalhatd véltozasai modosithatjak, illetve
érvénytelenithetik a szakérti vélemény forgalmi értekre vonatkoz6é megallapitésait, ezért
az értékelés fordulonapjat kovetd 6. honapon ta] torténd felhasznalds esetén a megadott
érték feliilvizsgalata indokolt.

Az altalunk meghatarozott értek a fentiekben vazolt feltételeken alapul, és a Megbizo altal
megjeldlt célra torténd felhasznalasban érvényes.

H-1139 Budapest, Vaci (t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-maijl: property@arifton.hu //,7
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Ertékelt ingatlan: Budapest, V1II. ker. Delej uica 19. pince rakidr (Hrsz.: 38672/0/4/1) Property

MELLEKLETEK

Tulajdont lap
Térsashaz alapitd okirat (részlet)
Tarsashazi szintrajz (részlet)
Fényképek
Térkép

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 g-mail: groperty@ariffon.hy
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Pincer rekeszek és rakiarak 8 db. 1 LS5 m? alapieriiletiel,
VL Az épiilet IépesGhazai lejavdi 4 db, 24,10 m2.alapterilettet
YX/'U-. Az eplilet eldtere, &s kaulekedsi, dy figeditolyosoja 3 rib,v‘i-i,(i? m? ‘ahptmiuettcsl.v
i Vil I’m!hisiér 260,00 m? alapterillette]. o | | |
; IX. kz ¢piifet mosdkonyhaja és We-e, 23,00 m? aiaptm_’ikiu!_icl
No Az épiilet forndes 31,80 m? alaptertlened

XL Az épiilet lakatos szerkezetei {kaizds hasznalari),

NI Viz alap és felszallo vezetdkek az utcai bekdtéstd! a kion mulajdoni illetdiség
- agvezelékdg, vagy a kildn tulajdont vizoraig,

XL Csatorna alap és ejidvereték a kilén tulajdony illetdség agvezetékéig.
'XIV. Elektromos halozat az utcai rikotéstsi a kalon rulajdoni illetéségek fogyasz-
tasmérbig, il a kozos haszmiiatd helyiségek elektromos halozata ¢s berende-

Z€si targyai. '

)

XV Géneezeték az utcai rikotéstdl a kitlon tulajdoni illetdség fogyasztasmérdeig,

XV Koz0s hasznalat helyiségek nyilaszaro;.

XVII. Mindazon targyvak melyek mincsenck a tulajdonosok kitlén tulajdondban és a fenti
. pomtokban felsorol epimeények, épitmeényrészek, felszereiések, berendezések, stb.

koltségen beszereztetick, vagy a JovBben beszereztetyi fognak.

A KB2z0s tulajdon 1000/1060 cszmei hanyadbol all. Az V. szimmal Jjelzett rekeszek €s
e rak!;‘u'a}; 4 jelenleg Kialahult hasendlati jogeal kerinek kozos iu]ajdonba. :

B/ Kiilon tula Jdont ingatlanok felsorokisa:

- Természetben megosziva az cgyves tulajdonostarsak kMilsn tulajdondba keriilnek, mint
,'tz’u'.\,-a.%-h;iztu]a_idcmi tHetbscgiik atkotorésze - a kizés tulajdonban marado vagyonreszek
k620s birtoklasinak, haszndlatanak jogaval - az egyes tarsashaz-droklakasok ¢s nem
lakis célidra szolgald helyiségek, azok tartozékaival, felszereléseivel, az aldbbiak
szorint, ' '

A JOZSEFVAROSI ONKORMANYZAT-ot lleti a terveken |.szammal jelslt
~pince | ajtoszamu. nem lakascélu helvisée, meby 2 db raktarhol ail, 31,82 m2
“alaptertileticl, @ hogza artozo kdzes tulagdonban 16v részehbol 60/1000 hanyadrész,

B 2
A

- Riegésuilésére és fejlesztdsére valo egyeb kézis célokra, kézos hatarozatial és kozds
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A tulsjdensetdreak kUL¥r tulojdondon kerlilnel, imt tirsase
Fiztulajdepi ilietdedglh elkotériszel ar I-RXVI, ¢zdm slats
feigorelt, kizbe tnlajdenbnn wrredd vegysordeack kipgds hogGe
ndiatdnak jogével egylitt teradczetben mepasstvn pz egyes
Spitmdnyrészak, ezok tortszdkel de felozevelisel, oz clibe
blek zeerint:

1./ 7 begyer L1lum inlajdsndt bépezl ¢o ez L. esdmy $4r5cse
hiztulojdonl Llietiedzhen toriozik &2 alapltd skirete
ben &g tervrojzsn L. szdmmsl Jelilt, budspestl VIII,,
Igle] ue 32, alogeor 1. ojtlszdimu, két czoba, konyha,
kavro, firdfezobs dr wi-L8L 2118, 58 7 slanterileti
Urikickde, cmolyhes s elubsedrben 116 vapgyanréggokuldl
135/1000 rédgz tuleidoni illetledy stertesik.

2e/ 7 Tmpyar Allem tulejdendt képes! e 8 2. Botmu t4recehip-
tulajconl illletlséghes torteeil oo alepltd skisctben
és tervrajzom 2, szdfemol jelslt, budepcsti VIIL,., liele}
Ge 32, nlmgeer 2, sjidesdimu, két smobe, konyhe, flirdée
gzgba, ¢llepsbn ¢8 kemrdhéi S113, 67 F alepberiletl
UrBklakds, sreivhez 2 kisigsdrber <116 vagyashnrdezehil
13671000 risz tulsjdon! 1l1letdsér térteaik.

34/ 4 Lagyer Allem tulsjdondt képezl €2 n 3, sgdmu tdrecehdse
talejdoni illetfedghes tartosik ac alapidsd okirsiban de
terpvrajzon 3, ezdmenl tolblt, buldepesti VIII., Dele) u,

2, rogasfildszint L, sjtdéesamu,hidrsn ezeba, koayha,
firdlezsba, ¥C, sliszoba, kizlekedl, Lomrebdl £116,
139 o alaptertiletl! Urdklukds, amoclyhez o kinBssérben L1id
gagifnrészakhél 28271000 rées tulojdoni 1lletdeds tore
ozilk,

dof 2 Yagyer Allam tulnidondt kdpezdi ¢ o 4. ezdmu tdrscshime
$ulaldent illetfsdphesn tortozik ez elepitd skiretbaen dp
sapveaioon 4. selmmsl JelBlt, budepseti VIII., Delej u.32,
copaelBtdecint 2, ejtdsadmm, hirom szshe, kouyhs, flrdie
saebn, oillensbz, «iftdr {rf kynrdbdl 4114, 137 f alope
teriite il Buriiklaktde, amelyhez e kiplesdghen A1LE vogyohe
risnekniL 270000 pEsr tutre jdani 1lletdsdn toritozik.
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pince alapraj
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1089 Budapest, Delej utca 19. pince raktar Hrsz.: 38672/0/A/1

A térsashdz utcai homlokzata A pincébe vezetd ajtd

A vizsgilt ingatlan bejarata

2018. januar 30,

16T




1089 Budapest, Delej utca 19. pince raktdr Hrsz.: 38672/0/A/1

2018. janudr 30.
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GRIFTON

Ertékelt ingailan: Bp., VI, ker., Baross utca 122, Szt dizlet (Hrsz.: 35405/0/4/69) Pro perty

INGATLANFORGALMI SZAKVELEMENY

a Budapest VIIL. ker., Baross atca 122. szdm (hrsz,:35405/0/A/69) alatti,
Onkormanyzati tulajdond foldszinti iizlet forgalmi értékérsl

Készitette  : Toronyi Ferene
Ingatlanforgalmi értékbecslé
névjegyzék szam: 03451/2002

Késziilt : 1 példinyban

Budapest, 2017, szeptember 15.

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







GRIFTON

Eriékelt ingatlan: Bp., VI ker.. Baross utca 122. fizt. iizlet (Hrsz.: 35405/0/4/69) Property

ERTEKELES (")SSZEFOGLAI:(') ADATLAP
AZ INGATLAN FORGALMI ERTEKEROL
MEGBIZO

IJézsefvérosi Gazdalkodasi Kozpont Zrt. — Vagyongazdalkodasi Igazgatosag |

MEGBIZAS TARGYA

[Az ertékelt ingatlan megnevezése

 lizlet ]

AZ INGATLAN CIME ES AZONOSITASA

Teleplilés (varos, keriilet, varosrész)
Utca, hazszdm, emelet, ajtéd

: Budapest, VIIL ker. Magdolna-negyed
: Baross utca 122. foldszint

Hrsz. 1 35405/0/A/69

TULAJDONVISZONYOK

Tulajdonos : VIIIL Keriileti Onkorményzat

Jelenlegi bérl6 : nincs

A tulajdoni helyzet/forgalomképesség értékelése : forgalomképes

[ERTEKELT ERDEKELTSEG : tulajdonjog |

| ERVENYESSEG

: forduldnaptél szamitott 180 nap |

AZ INGATLAN FOBB JELLEMZOI

Ingatlan tipusa

Epiileten beliili elhelyezkedése
Kozmii-ellatottsag

Epitési technologia
Alapteriilet

Redukalt alapteriilet
Belmagassag

Eszmei hanyad
Komfortfokozat

Tarsashdz telkének teriilete

: dzlet
: foldszint (utcai)
: villany, viz, csatorna, gaz

1 228/10.000
: komfortos
: 1.278 m?

hagyomz’myos tégla

1 54 m .
. 65 m? (smsamw&if 4/;)
12,5 = 5,0 méter

ERTEKELES

Ertékelés alkalmazott médszere
Ertékelés fordulonapja

: sszehasonlitd és hozam alapi elemzés
1 2017, szepternber 15,

MEGALLAPITOTT ERTEK

Fajlagos forgalmi érték kerekitve
Az ingatlan forgalmi értéke kerekitve

Az ingatlan likvidacids értéke

1 293.846,-Ft/m?
: 19.100.000,- Ft
Az ingatlanhoz tartozé telekhanyad eszmei értéke : 3.500.000,- Ft

: 14.500.000,- Ft

azaz Tizenkilencmillié-egyszazezer forint

azaz Harommillid-6tszdzezer forint

azaz Tizenpégymillié-6tszdzezer forint

Budapest, 2017. szeptember 15, Készitette: J Grf?l{m_ Rroperty Kft——
| Jbroafeln -- 4139 Budapest, Vaci-tt 95+ -+
i A AdosTamoagh FeaRoc4 1
{ : Ingatianforghiat 288Mecsls
: 7l névjegyzék szim: (3451/2002
1 }5
14 Y/
" 'm,’r 0%..2 ?r 5/1@;
H-1139. Badapgst- m@&-‘fewwﬁe‘mﬁmw 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hu
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GRIFTON

Evtékelt ingatlan: Bp., VIII, ker., Baross utca 122. fozt. tizlet (Frsz.: 35405/0/4/69) Property

INGATLANERTEKELO ADATLAP
1. A SZAKERTOI JELENTES TARGYA, AZ ERTEKELES CELJA
A Jézsefvarosi Gazdalkodasi Kézpont Zrt. ~ Vagyongazdilkoddsi Igazgatésig (1084
Budapest, Or utca 8.) megbizta a Grifton Property Kft.-t a 1089 Budapest, Baross utca
122.szam alatti, 35405/0/A/69 hrsz-0 f6ldszinti lizlet ériékelésével.

Az ingatianértékelés célja az ingatlan forgalmi értékének és likviddcios értékének a
megdllapitdsa.

W
L

A SZAKERTOI VIZSGALAT MODSZERE
2.1, Az értékelési szabdlyzat, jogszabdly, amelynek megfeleléen az ériékelés késziilt

Az ingatlanértékel6 adatlap a forgalmi érték egyszeriisitett dokumentaldsi forméban torténé
megallapitasa. A vonatkozé — a Magyar Ingatlanforgalmazék Szbvetsége szakmai
bizottsaga altal kidolgozott - ajanldsoknak megfelelden, az abban meghatdrozott eljardsokat
kovetve, az Alldeszkoz Ertékelok Eurdpai Csoportia (TEGOVA) szakmai Gtmutatasai
szerint, az ingatlan jellegére tekintettel a piaci adatok 8sszehasonlité elemzésén alapuld
moédszert és a hozam alapi mddszert alkalmaztuk. Az értékelésnél figyelembe vettiik a
25/1997. (X1.1.) PM és az 54/1997. (XI1.1) FM sz. rendeleteket, tovabba a helyi
Onkormanyzat specialis kitételeit is. Az ingatlanok értékesitése nem a szabad piacon
torténik, az eladd nincsen eladasi kényszer alatt. Az alkalmazott mddszer és a levont
kovetkeztetések értelmezése ezekben a jogszabalyokban é€s iranymutatdsokban rogzitettek
figyelembevételével, az ott meghatarozottak szerint értendék.

2.2, A szakértoi jelentésben haszndlt értékformik, modszerek megnevezése

Figyelemmel az értékelendd ingatlan sajatossdgaira, tovdbba az értékelés céljara az
értékelési gyakorlatban haszndlt eljdrasok koziil a vizsgalt lzlethelyiség esetében a piaci
informacidk elemzésére épiild Osszehasonlité modszert, illetve a hozam alapt
megkdozelitést alkalmaztuk.

i R . et BT, ST - . i
;«,7(.-.&,DH.‘ i 7'. “ ;‘- ]-

2.3. Helyszini szemle és idépontja
Helyszini szemle idépontja 12017, szeptember 12.
2.4. Felhaszndlt dokumentumok

- tulajdoni lap (nem hiteles, 2017. szeptember 5.)

- tarsashdz alapité okirat (részlet)

- tarsashézi szintrajz (részlet)

Az ingatlanrdl fényképfelvételek késziiltek, melyeket mellékletként csatoltunk.

e/ 4

|

H-1139 Budapest, V4ci 0t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@grifton.hu /( C ?QL
”
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GRIETON

Ertékelt ingatian: Bp., VIII. ker., Baross utea 122, fizt. tizlet (Hrsz.: 35405/0/4/69) Property
3. AZ INGATLAN ISMERTETESE
: 3.1. Ingatlan-nyilvantartdsi adatok

Telepiilés : Budapest, VIIL. ker.

Besorolas : beltertilet
Cim : Baross utca 122. f6ldszint

 Helyrajzi szam  : 35405/0/A/69
- Megnevezése : tizlethelyiség

Terilet © 54 m?
‘Tulajdonos (ok) - : VIIIL Keriileti Onkorméanyzat 1/1 tulajdoni hdnyad
Széljegyek 1 -

Terhek -
3.2. Az ingatlan elhelyezkedése, ditalinos leirdsa

. Az értékelésbe vont ingatlan Budapest VIII. keriiletében, Magdolna negyed elnevezésii
véarosrészben, a Baross utcdban, a Dobozi utca €s a Lujza utca kozott 1évd tarsashaz
foldszintjén talalhatd. Kornyezetében régebbi és Gijabb épitésii, tarsashizas és iizleti célt
ingatlanok taldlhatéak, a foldszinten és a pincében tobbnyire izlethelyiségekkel,
mihelyekkel, raktdrakkal. A tarsashaz és az értékelt ingatlan is kozmives.
- Tomegkozlekedéssel a kornyéken kodzlekedd trolibuszokkal és autébuszokkal és

' villamossal érhetd el. Szemelygepkocsival legkdnnyebben a Dobozi utca fel6] kdzelithetd

meg.

3.3 Felépitmény ismertetése

Epités ideje : 1920-as évek

Ingatlan tipusa  : tarsashdz

Epitési mod : hagyomaényos, tégla

alapozas : vasbeton sévalap, allapota nem ismert
szigeteles : bitumenes lemezszigetelés, dllapota nem ismert
tartdszerkezet : tégla szerkezet, kdzepes allapoth ' '
fodémszerkezet  : acélgerendds, kozepes allapoti

falazat : tégla szerkezet, kozepes dllapotd

tetbszerkezet : nyeregtetd, allapota nem ismert

héjazat : cserépfedés, kozepes éllapotu

- kiilsé feluiletképzés: koporos vakolat, ki_}zepes allapoti

Ertékelt ingatlan

kiils6 nyilaszarok : faszerkezetl ajtok és ablak, fémraccsal védett, kdzepes dllapotiak
bels6 nyilaszarok : faszerkezetii és milanyag ajtok, kézepes allapotiak

padozat, burkolat : beton, jarolappal, pvc-vel burkolt, jo-kdzepes allapotban

belso feliiletképzés: vakolt, festett, csempézett falak Jo~kbzepes allapotban
gepeszet holeadok vdlanybojlez A v v

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

Ertékelt ingatlan: Bp., VIIL ker., Baross uica 122, fizt. vizlet (Hrsz.: 35405/0/4/69) Property

Az értekelt ingatlant magaba foglalé éplilet az 1920-as években épiilt, hagyomanyos tégla
szerkezettel, pince + foldszint + 3 emelet kialakitassal. Az értékelt ingatlan a tarsashaz
foldszintjén helyezkedik el, a Baross utca felél 6nalléan kozelithets meg.

Minden kdzmii adott. Az utcafronti helyiség utélagos vélaszfalazassal t5bb részre osziott.
A vizsgalt ingatlan foldszintjén elad6térbdl, konyhdbdl és kisebb raktarhelyiségekbdl all, A
galérian kertiltek kialakitdsra a férfi-néi we+mosdok. A foldszint teljes belmagasséga 5,0
m. A galéria 2,5 m belmagassagq.

A bejarati ajtok és az ablak faszerkezetliek, az udvarra nyilé ajté és ablak fémraccsal
védett, kdzepes éllapotuak. A belsé ajtok faszerkezetliek és milanyag harmonika ajto,
kozepes &llapotiak.

A padozat beton, jarolapokkal és pve-vel burkolt, j6-kézepes dllapotiak,

A falak vakoltak, festettek, csempézettek, jo-kizepes allapotiak.

A hasznalati meleg vizet villanybojler adja. Mas gépészeti berendezést és héleaddt nem
talaltunk.

A szemle soran az ingatlan {ires volt.

Osszességében az ingatlan jo-kozepes miiszaki allapotban van,

3.4. Alapteriileti adatok

Az ingatlan hasznos alapteriileti adatai a mellékelt, ellenbrzétt alaprajz alapjan, kerekitve
keriiltek meghatdrozdsra. Az eltéré kialakitas és funkcié kovetkeztében az egyes
funkciondlisan és teriiletileg, illetve késziiltségben elhatérothaté épiiletrészek alapteriileteit
a szamitott hasznos alapteriiletben eltéré sullyal vettiik figyelembe.

helyiségek
. helyiségek netté reduklt/nettd redukalt
Helyiség-megnevezés alapteriilete, m? | terfilet ardnya % | alaptertilete,

m?
fGldszint
Eladétér 30,57 + 100% 30,57
Konyha 14,64 100% 14,64
Raktar 3,20 100% 3,20
Raktar 3,06 100% 3,06
Raktar 2,40 100% 2,40
galéria
Koziekeds és vizesblokkok 21,50 50% 10,75
Osszesen 75,37 64,62
Alaprajz szerinti, helyszinen ellenérzott teriilet (mz) 758,37 64,62
Tulajdoni lap szerinti teriilet (mz) 54,00 54,00

Az értékmeghatirozds sordn figyelembe vett redukalt alapteriilet osszesen: 65,0 m?2.

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

Ertékell ingatlan: Bp., VIII, ker., Baross utca 122. fszt. iizlet (Hrsz.: 35405/0/4/69) Property

A likvidacios érték megallapitasanal gyors szabadpiaci értékesitést feltételeziink. A
megbizd kifejezett kérésének és igényeinek eleget téve, az értékelt ingatlanndl a gyors
szabadpiaci értékesités miatt -30% korrekciét alkalmaztunk a likvidaciés érték
meghatarozasanal,

4.2. Forgalmi érték meghatdrozdsa hozam alapu elemzéssel

A Dbérleti dijbol szarmazé éves bevétel nagysigat az ingatlan bérbe adhaté hasznos
alapterillete utan vehetjik figyelembe. A bérleti dijat a kdrnyéken kialakult bérieti piacnak
megfeleléen 1.935 F/m%ho értéken becstiltiik meg. A kapacitds kihasznaltsdgot 75 %-ra
terveztiik.

A hazai gyakorlatban altalanos bérleti konstrukciok alapjan a bérbeadét terhelik a
fenntartasi koltségek, az adok, a biztositds és a fenntartasi alap képzése. Az lUizemeltetés-
energiaellatas koltségeit majd minden esetben a bérldkre terhelik at. Az tizemeltetési
koltséget a bérleti bevételek 10 %-ban szamszerUsitettik. A kdzvetlen tOkésités
moédszerénél egyetlen évre vonatkozéan becsiilt jévedelmet szamitunk at értékmutatéva. A
vi%égélt ingatlan esetében 6,5 %-o0s t0késitési ratat alkalmaztunk.

Hasonlits adatok Méret (m?) ‘Bérletl di Fyns! "1 oSos Tt cl
1. Uzlet, foldszint, Baross utca o 50: 100000. 2000
2. Uzlet, foldszint, Fiumei (t o 101 - 240¢ 000 2376
3. Uzlet, fidszint, Népszinhaz utca S 6? o 9590_9_;,# 1418
4. Uzlet, foldszint, Orezyt 88, 210000] 2386
5. Uzlet, foldszint, Szerdahelyi utca ' : 90 230 000! 2 556
Atlag bérleti djj FUm“/hé 2150
galéria miatti korrekcio , -10%. '
Korrigalt berieti di F¥m*/hé | E 1935
Megnevezés | Adatok, értékek
Bevételek 3 ; o
A berlemeg hasznosrthato tertilet e 65
Lehetséges beérleti bevétel, Fthe i 125775
Lehetséges bérleti bevétel, Ft/éy N A 1509 300
Tervezhetd kihasznaltsag, % 75%
Figyelembe vehetd bevétel, Ft ; 1131975
Kiadasok, Ft , o R
A tlajdonos fenntartasi koltségei, a bevetel 3%-a . i 33058
Menedzselési koltségek, abevétel3%-a " a3gsg
Felujitasi koltségalap, a bevétel 4 %-a f 45279
Kalkulathaté kéltségek sszesen, Ft E 113 198
Eves lizemi eredmény, Ft o 10187718
Tokestésirate 6,5%
Tokésttett értek, Ft b 1TT15673500
Befektetési kiadasok i } 500 000
Az mgattan hozadéki értéke Ft ' i 15 173 500
‘Hozadéki érték kerekitve Ft 12007000
Tokésitési rata becslése: %
Kockézatmentes kamatlab 2,5
Orszag kockazat R
Ingatlanpiaci kockazat 2,0
Ingatlan tipus kockézat 0,9
H-1139 Budapest, Véci Gt 95. Tel.: +36 (1) 276 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hu
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GRlFTON

Erlékeif ingatlan: Budapest, V111 ker. Baross utca 122. fizt, iizlet (Hrsz.: 35405/0/4/69) Pro p erty

4.3 A tdrgyi ingatlanra jutd foldteriilet értékének szdmitdsa

Az eszmei hanyadhoz tartozé telekértéket a piaci adatok alapjan 4llapitottuk meg,

Tbkkmqgﬁég(nf) 1278 e,

Eszmei hinyadok a térsashdzban Osszesen 10 000 . o
Albetétre juté eszmei hinyad 228 . .
Albetétre jutd telekhinyad (mz} 29 . )
Atlagos fajlagos telekértek (Ft/m ) 120 000

4.4 A targyi ingatlan forgalmi értékének megdllapitisa

A piaci Osszehasonlitdson alapulé megkozelitésre vonatkozdan az a véleményiink, hogy

-megfeleld szamu adat allt rendelkezésiinkre ahhoz, hogy az e médszerrel kapott értéket
megbizhatdnak tekinthessik. A hozamalapt megkozelitéssel végzett szamitasok soran
prognosztizaltuk a bérbe adhaté terilletek hasznositdsabol realizalhaté arbevételt. A
hozamszamitds azoknak a tulajdoni elénydknek a jelenlegi értékét tikkrozi, amelyekért egy
befektetd hajlandé fizetni, a piaci szereplk érdeklédése viszont nehezen szamithaté ki. Az
elobb emlitett tényezok miatt a két értékelési modszer eredményét 70-30 %-os siilyozéssal
vettiik figyelembe.

Piaci 6sszehasonlité Hozam-alapa becsléssel
moédszerrel szamitott érték, Ft szamitott érték, Ft
Sulyozas 70% 30%
20 700 000 16 200 000
= 0 S

Az ismertetett modszerrel és feltétellel a 1089 Budapest, Baross utca 122 szﬁm alattn, _
35405/0/A/69 hrsz-u foldszmtl iizlet jelenlegl piaci értékét: o

19.100.000 Ft-ban,
azaz
‘Tizenkilencmillié-egyszizezer forinthan
hataroztuk meg, o o '

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

Budapest, 2017. szeptember 15. ‘%ﬁftcnﬁoz)%rty thstas
L , , S R Budapest, Vaci U
. ' N ‘ ' Adoi s, 22679026-2-41
Cg.: 01:09-938664

: 'I‘oronyl Ferenc
. Ingatlanforgalmi értékbecsls
. gévjegyzékvszém:‘03451/20:02

H-lvl39vBudapevst, Véci 0t 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mail: property@arifton.hu
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Ertékelt ingatlan: Budapest, VIII. ker, Baross utca 122. fizt. dizlet (Hrsz.: 35405/0/4/69) Pro perty

5. Specidlis feltételezések, korldatozdsok

A megallapitott érték az ingatlan forgalomképes, bekoltozhets, teljes per-, igény- és
tehermentes dllapotd tulajdonjogéra vonatkozik, a helyszini szemlén megismert dllapotban.

Az értékeld kijelenti, hogy az értékelés targyat képezd ingatlanhoz semminemit személyes
‘¢s anyagl érdekeltsége nem fliz6dik, az altala meghatarozott ertek semmxlyen
bsszeﬁ.iggesben nincs a megbizasi dij nagysagaval. :

Az értékelést a készitendd szakvéleményben részletesen felsorolt, kapott szébeli és irasbehi
informédciok alapjan készitettiik el. A Megbizé az altala szolgaifatott és az ertekelesnel
v felhasznélt adatok hitelességét és valodisagat szavatolja. : ¥

fgy a Megbizé altal rendelkezésiinkre bocsétott iratok, egyéb dokumentumok
tanulmanyozdsén tilmenden jogi természetll vizsgdlatot (jogeim, vagyonjogok
érvényessége, stb.) nem folytattunk. Az ingatlan forgalomképességének jogi eredetli o
korlatozasardl a tulajdoni lapon be_;egyzetteken tulmenoen nines tudomasunk de ezért
feielosséget nem vallalunk. S

_A rendelkezésiinkre bocsatott adatok és informacidk, melyeket az értékelés sordn

- felhasznaltunk, tudomasunk szerint helytalloak és pontosak, azonban teljes korii
ellenérzésitket nem volt modunkban elvégezni, ezért felelosségiink e vonatkozéisban

- korlatozottnak tekintend6. A szakvelernényhez csatolt iratok és dokumentmnok csak az
ingatlan bemutatasat szolgaljak. ' '

Megbizé tudomasul veszi, hogy az értékeld az értékelést szemrevételezés és a Megbizo
adatszolgaltatasai alapjan késziti. Az esetlegesen fennalld, de szemrevételezéssel nem
észlelhetd  értékbefolydsold tényezokért az értékeld felelgsséget nem véllal (pi
épliletszerkezeti, talajfelszin alatti, stb. problémak).

Az ingatlanon értékelt felépitmények ért€ke magaban foglalja az épiilet rendeltetésszerii
hasznélatéhoz sziikséges felszerelések, gépészeti berendezések értékét, de nem tartalmazza
az adott funkcidhoz kapcsolodo telepitett vagy mobil eszkzok értekeét.

'_Az értékelés idopontja 2017. szeptember ho, a kozgazdasagi, jogi feltételek és piaci
“viszonyok elore kelld pontossaggal nem prognosztizalhaté valtozasai médosithatjék, illetve
érvénytelenithetik a szakértdi vélemény forgalmi értékre vonatkozé megallapitésait, ezért
az ¢rtékelés fordulénapjat kéveté 6. honapon tul torténé felhasznélas esetén a megadott :
értek feiulwzsgélata indokolt. ' : .

Az altalunk meghatarozott érték a fentiekben vazolt feltcteieken alapul és a Megblzo éitai_
meg}elolt ceira torteno felhasznélésban ervenyes o o v

/Z%I

H-1139 Budapest, Vaci it 95. Tel.: + 36 (1 270 90 86 Fax; +36 (1) 270 90 87 E-mait: mm@g__g;g_m
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Eviékelt ingatlan: Budapest, Vill. ker. Baross utca 122. fszt. tizlet (Hrsz.: 35405/0/4/69) Property

MELLEKLETEK

_ Tulajdoni lap
~ Téarsashéz alapité okirat (részlet)
_ Térsashazi szintrajz (részlet)
. Fényképek
- Térkép

H-1139 Budapest, Véci Ut 95. Tel.: +36 (1) 270 90 86 Fax: +36 (1) 270 90 87 E-mali: property@agrifton.hu
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'[:Budapest,VI:I.ker.Barst v.122.sz.éplilet

- TARSASHAZTULAJDONT ALAPITO OKIRAT |

- ALTALANOS RENDELKEZESEK

A Budapest,Févaros Jézsefvdrosi Onkorményzat/Buda-

pest,VIII.ker.Baross u 65-67/ megbizéasa alapjan az

. 'URBS Tarsashézakat Képviseld Epiiletfenntartd és In-
gatlanforgalmazd KFT/lo77.Budapest,Wesselényi u.41/

‘mint megbizott 1993.évi.LXXVIII.TOrvényben foglal-

-~ “tak alapjdn a hdzingatlanok elidegenitése érdekében
~.a Budapest,VIII.ker 821 tulajdoni lapon 35405

' helyrajzi szdm alatt nyilvantartott Baross u.l122

. szdm alatti,a Jézsefvédrosi Onkormdnyzat kizdrdlagos

- tulajdondban 4116 és a Jézsefvarosi Vagyonkezeld

. KFT /Budapest,VIII.ker.0r u.8. /kezeleseben 1évd lakéd
vfha21ngatlant a mellekelt tervrajz es muszakl lelras
_szeLlnL : : : :

tdrsashdzzd alakitja at.

A tdrsashdzzd tOSrténd alakitdsra az 1977.évi ll.sz.
tvr.elfirdsai a Jbézsefvarosi Onkormanyzat 4/1995/I11.28
sz.rendelet alapjéan,valamint a jelen alaplto oklrat
rendelkezesel szerlnt kerdl sor.

A tdrsashdz kiildn tulajdonl ingatlanai a k&z8s tulaj-
donba utalt ingatlanrészekbdl hozzdjuk tartozd tulaj-
doni illetdséggel egyiitt a vevdkkel megkdtni tervezett
adds-vételi szerzddesek letrejottelg onkormanyzaul tu~
,lajdonban ma*aunak S .

II.
KOzOs Es RULON TULAJDON
'_A./K626s tulajdon:
A lakédsok és nem lakasok céljdra szolgdld helyisé-

‘gek mindenkori tulajdonosainak kdzds tulajdondba
kerlilnek a jelen okirathoz csatolt tervragzon és







-2 -

‘mszaki leirdsban feltlintetett aldbb felsorolt é-
pitményrészek, berendezesek és felszerelések a-
telekkel egyltt.

I. Az ingatlanhoz tartozd féldrészlet 1278 m2 te- -
~rilettel a beépitetlen részben 1évé burkolattal
egylitt.

"II. Alapozés,felmendfalak,a kilsé homlokzat és laba-
- zatok,pillérek,kdzbensd fddém,zdrd£odém burkolat-

tal,kivaltdsok,kémények szlqetelesek tetozet és
_egyedl kGz0s rendeltetesu szerkezetek.v o

' III.Bejarati kapu. o -

,VIV Le;usohaz lépcsdzettel, fliggdfolyosdk és egyeb koz
o lekado folyosdk.

V. Az épliletben lévdé kdzmivezetékek:
A .~elektromos haldzat ,a kdzmlibekdtéstdl a ki-
~18n tulajdonu ingatlanok fogyasztédsmérdijéig

-~ gdzvezetédk hdldzat,a kdzmibekdtdéstdl a klii-
glon tulajdont lngatlanok fogyaszto berende-
zéséig,

;a vizvezeték hdldzat ,az ingatlan fogyastds-
~mérdjétdl a kildn tulajdonld ingatlanok le -~
‘csatlakozd vezetékéig.

"~ a szennyvizcsatorna hdldzat,a kdzmlivezetdk
Créakotésétdl a kiildn tulajdond ingatlanok le-~
-csatlakozé vezetékéig.

- a k&zds tulajdonu helylsegek teljes kozmu~
: hdldzata. S c . .
" Kbzbs teriletek

Pinceszinten : v -
VI, térold 1 37,20 m2 .
VITI. tarold 2 - 6,80 m2 R
VIII. tarold 3 6,12 m2
TIX. térold 4 67,51 m2
X. térold 5 42,00 m2
XTI, térold 6 151,00 m2
- XII. térold 7 11,73 m2
o XIII. térold 8 31,91 w2
CXIV, téreld © - 57,89 m2
XV, térold 1C 74,80 m2
HVI. tarold 11 ' 8,60 m2
XVII. tarold 12 | qz,gg mg
COXVIII. 0 t4001d 13 . s O
'XIX. térold 14 - 103,75 m2 ]
.
. {/'L /







T
i

66, Az Cnkormanyzat tulajdondba keriil a terveken 66,
- szémmal jeldlt, & természetben "III.em.58. sz."
alatti konyha,kemra,saoba helyiségekbdl 41164
 Oroklakés 34 m2 alapteriilettel, valamint a k8z8s
- tulajdonbdél - - A

. 14%/10.000 hényad.

67. Az Cnkorményzat tvlajdondba keriil a terveken 67.

- szémmal jeldlt, a természetben " III,em.68/A. "
~alatti Konyha,szoba helyiségekbdl 4115 driklakis

- .29 m2 alapterilettel, valamint a kbzds tulajdon-
CwéL T TR

- 123/10.000 hanyad.

- 68. Az Cnkorményzat tulajdondba keriil a terveken 68.
.. szammal jeldlt, a természetben " fszt,Uzlet .1.®
- alatti eladdétér, mithely, WC, 3 raktar, galéria

~helyiségekbll 4116 lzlet 79 m2 alapteriilettel,
~valamint a kOzds tulajdonbdl B

 335/10.000 hényad.

6%9. Az Cnkorminyzat tulajdondba keriil a terveken 69.
© - szdamel JelClt, a természetben " fszt.Uzlet 2,7
alatti eladbtér,konyha, 3 raktar-helyiségekbdl
A116 lzlet 54 nm2 alapteriilettel, valamint a k3-
- 28s tulajdonbdl o o

| 228/10.000 hdnyad, =
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1089 Budapest, Baross utca 122, foldszinti iizlet Hrsz.: 35405/0/A/69

A vizsgélt ingatlan bejarata Utcafronti helyiség

2017. szeptember 12.
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Budapest, VIIL ker. Baross utca 122.







